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« Si la banlieue fait le banlieusard et la citécleadin comme jadis le village
faisait le villageois, le bourg le bourgeois epl@ys le paysan, la campagne ne
fait pas le résident : c’est lui qui la fait. Lesiflent ne devient pas

campagnard ; c’est la campagne qui devient résigdat »

URBAIN J-D., 2008 Paradis verts — Désirs de campagne et passiondegtelles Editions
Payot & Rivages, p.18-19
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Avant-propos

Ce travail de mémoire s’inscrit dans le cadre a@efihalisation de mon parcours
universitaire mais également dans le cadre d’'ungegue je réalise lors de mon stage au sein
du Parc Naturel Régional des Pyrénées CatalaneRREN Tout I'enjeu pour moi est de
réussir a faire d’'une partie de ce travail de gluss mois, mélant enquétes de terrains,
récoltes de données quantitatives et qualitativeseel travail de mémoire de fin d’études.
L’éloignement de mon terrain de stage par rappodaatres dynamiques territoriales et
'accés aux données facilité par ma présence au deiPNRPC, m’ont ainsi poussées a
approfondir le sujet des mobilités résidentielles milieu rural, et ainsi démontrer des
hypothéses sur un théme et un territoire que jsuteappropriés dans le cadre d’'une mission
de stage bien précise. Cela me donne une occasapprdfondir également mes
connaissances sur les espaces ruraux dans une iqueapius générale, ce que je vois
comme une valeur ajoutée a mon cursus universitpires’est confronté a des milieux et

dynamiques territoriales plus urbaines et métrogiokes.
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Introduction

Dans le champ de l'urbanisme et de l'aménagemesd, dspaces urbains et
meétropolitains sont davantage étudiés que les espacaux. Plusieurs phénomenes peuvent
expliquer cela: une concentration plus importatés populations et du développement
économique, des dynamiques territoriales et desglus importants, la proximité avec des
poles universitaires et de structures de recherdaes le champ de l'urbanisme et de
'aménagement... Cependant, si les territoires ru@ncentrent une minorité de population
(22.5%), ils représentent une partie indéniabldedritoire national (78%) Mais qu’est ce
gu’un espace rural ? La nomenclature proposé€lpatitut National de la Statistique et des
Etudes Economiques (INSEE) pour le qualifier elt-edprésentative de la réalité ? Plusieurs
définitions et recherches se sont penchées sujdg st ce terme peut paraitre plus complexe
gue son sens commun. Selon I'INSEH,espace a dominante rurale, ou espace rural,
regroupe l'ensemble des petites unités urbainesoetmunes rurales n'appartenant pas a
'espace a dominante urbaine (pbles urbains, comesn périurbaines et communes
multipolariséeq...] »?, et «l'espace urbain est I'ensemble, d'un seul tenanpldsieurs aires
urbaines et des communes multipolarisées qui sWaalent. Dans I'espace urbain
multipolaire, les aires urbaines sont soit contigugoit reliées entre elles par des communes
multipolarisées. Cet espace forme un ensemble genrién espace urbain composé d'une
seule aire urbaine est dit monopolais€. Seulement, si ces définitions de I'INSEE sont
toujours en ligne, elles ne sont plus en vigueyudele nouveau zonage en aires urbaines de
2010. Ce dernier k..] ne distingue pas I'espace a dominante urbaineeadg @ dominante
rurale. Le croisement de I'approche fonctionnelb®sée sur les déplacements domicile-
travail, et de I'approche morphologique, basée kurcontinuité du bati, permet de mieux
rendre compte des interactions entre villes et cgnps. || met en évidence la présence
simultanée de communes rurales et urbaines au desnmémes zones d’échanges entre
domicile et travail. Par définition, les pdles sonhiquement constitués de communes
urbaines, mais dans les couronnes des pdles, il hoitié des communes sont rurales. En
particulier, la couronne des petits pbles est inéddgment composée de communes rurales
[Fig. 1]. Ainsi, la plupart des communes rurales sont sofligsence urbaine, que ce soit dans
les couronnes des pbles (40 %) ou en tant que carsmultipolarisées (35 %). Au total, sur

1 CLANCHE F., RASCOL 0., 2011, « Le découpage enésirbaines de 2010 — L’espace urbain augmente de
19% en une décennie WSEE Premiere°1364, p.1

2 INSEE, définition espace rural : https://www.ingg&/metadonnees/definition/c1034
3 INSEE, définition espace urbain : https://www.iadefr/metadonnees/definition/c1074
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'ensemble de la population, un habitant sur cingg dans une commune rurale sous
linfluence de la ville. Quant aux communes isoléess influence des péles, c’est-a-dire
n'appartenant pas a une aire et non multipolariséskes ne sont pas toutes rurales. Parmi
les 7 400 communes concernées, 230 sont des etitesunes urbaines?.

Fig. 1 :Part de la population urbaine et rurale selon legégories du zonage en aires urbaines

B Aural Grands piles
BUBEN e des grardspils R T S T T—" —— ——

Communes mubipalarisées 025 FENDES BIES

Moyens pales

Couronne des moyens ples
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Source :C. BRUTEL, D. LEVY, 2011, « Le nouveau zonage eresiurbaines de 2010 », INSEE Premiére,
n°1374, p.1

Ainsi, ce découpage atteste que 95% de la popnl&tmcaise vit sous I'influence des villes.
La dichotomie espace a dominante rurale et espdi@@nun’est donc plus d'actualité selon
'INSEE, et on parle plutét de communes ruralesudaaines sous influence ou non d’aires

urbaines.

Alors gqu’est ce qu’'un espace rural ? Qu'est ceulg@’ campagne frangaise ? Selon
Pierre Pistre, il y aurait &ois principaux types de bassins de vie a dommantale]...] les
campagnes des villes, soit les territoires des Ipesc et lointaines périphéries des
agglomérationd...], les campagnes productives soit les territoirasu [...] caractérisés
par la prédominance de l'activité industrielle.] ou par une surreprésentation de l'activité
agricole[...] et les campagnes résidentielles, soit les ter@®ides littoraux et arriere-pays
atlantiques et méditerranéens, des massifs alpinsyenéend...] marqués par I'activité
touristique [...]. Elles sont caractérisées par le poids des résidensecondaires et des
hébergements touristiqugs.]. ». On comprend ainsi que le lien entre espace atrespace
urbain peut se comprendre au travers de la probiguesrésidentielle. En effet, cette fonction

résidentielle nous intéresse tout particulierenpentr qualifier les « campagnes francaises ».

4C. BRUTEL, D. LEVY, 2011, « Le nouveau zonage #rsaurbaines de 2010 - 95% de la population visso
l'influence des villes »INSEE Premiéeren°1374, p.3

5P. PISTRE, 2013, « Les campagnes francaises ensuveau incontestable mais trés inégabopulation &
Avenir,n°® 715,p.4
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Les espaces ruraux peuvent donc étre ceux du pleaorde périurbanisation ou de
rurbanisation, ceux qui accueillent en grande pat#is populations ouvriéres et agricoles liés
aux activités présentes sur le territoire, et ceuk accueillent une activité touristique
importante générant un nombre important de résakensecondaires. Ainsi, on peut
appréhender les espaces ruraux au travers de fluosons et dynamiques résidentielles.
Cela pour mieux comprendre les liens qu’entretiahrertains territoires entre eux, mais
aussi pour comprendre quelles sont les conséquetieeses fonctions et dynamiques

résidentielles sur les populations locales.

Si la dichotomie urbain/rural n’est pas toujouppr@éhendée de la méme facon, ce
travail se concentrera sur un territoire de pragentifie comme espace rural, touristique
et montagnard dans le sens commun : le Parc NaRgglonal des Pyrénées Catalanes
(PNRPC). Territoires ruraux et Parcs Naturels Rémiax (PNR) ne sont pas équivalents,
cependant il est intéressant d’observer différedigmmiques au sein d’'un PNR, qui se voit
comme un projet d’aménagement durable du territhieechoix de ce terrain d’étude, qui se
situe dans la région Occitanie (Fig. 2) et darmdéjgartement des Pyrénées Orientales (Fig.3),
est lié a ses enjeux territoriaux qui nous permette mieux appréhender les fonctions et
dynamiques résidentielles des espaces rurauxoxanmité de I'agglomération perpignanaise
et du littoral méditerranéen, ce territoire compaégne partie de piémont et de massifs
pyrénéens, est une « campagne résidentielle » &eloiassification de Pierre Pistre, et une
« aire hors influence de péles » selon le zonagdNIBEE (Cartes en annexes). Ce territoire
se voit également au carrefour d’'influences médite¥fennes, catalanes et pyrénéennes : de
part ces paysages, ses identités et les institupoésentes sur le territoire. Cet espace rural,
montagnard et touristique présente différents enjeuplusieurs questionnements peuvent se
poser. Si nous nous intéresserons dans ce travaifoactions et dynamiques résidentielles
des espaces ruraux au sein du territoire du PNRBGQs nous intéressons également aux
populations vivant sur ce territoire : Les enjei@s laux dynamiques résidentielles sont-ils en
mesure de définir la ruralité d’'un territoire, faute définition consensuelle de ces espaces ?
Et dans quelles mesures les dynamiques spécifigues espace rural, montagnard et
touristique comme celui du PNRPC sont-elles en meedliinfluencer les mobilités
résidentielles des populations locales ? En fitigrde ces questionnements, I'interrogation de
I'action publique devra également se poser : contmeggondre a ces enjeux speécifiques dans

des territoires en marge des dynamiques structgaht territoire métropolitain ?
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Fig. 2 :Un Département limitrophe entre 'Espagne, 'Andoat le reste de la Région Occitanie

Département du secteur d'étude : D Région Occitanie Autoroutes
Le PNR des Pyrénées Catalanes
l:l Limites départementales - Entités territoriales limitrophes Routes Nationales

Source : IGN, 2017
Réalisation - MF, avril 2017

Fig. 3 :Un secteur aux influences catalanes, méditerranggeh pyrénéennes

Périmétre du Parc Naturel Département des -
Régional des Pyrénées Catalanes Pyrénées Orientales Ruiries: principales
|:| Limites départementales - Entités territoriales limitrophes Routes secondaires

Saurce : IGN, 2017
Realisation : MF, avril 2017
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Nous entendons par population locale, 'ensemld#s Habitants permanents du
territoire et par mobilité résidentielle les : @éplacements des individus ou de groupes
d’individus, ayant pour effet de transférer leusigence d’un lieu & un autre. Le terme de
résidence peut lui-méme s'’interpréter de maniéesrdes, du logement principal, habituel,
a la notion plus complexe d’espace de vie. Selam acteptation plus riche, la mobilité
résidentielle désigne la propension, la capaciténdindividu ou d’'un groupe d’individus a se
déplacer d’'un lieu de résidence a un autre. Dangptemier cas, on désigne une réalité
physique, identifiable et en principe mesurablen®de second cas, on fait référence au
comportement d'un individu ou d'un groupe, capadiee se déplacer[...] La mobilité
résidentielle est un phénomene difficile a mesysaisqu’elle suppose un repérage a la fois
dans I'espace et dans le temps.] L'analyse de la mobilité résidentielle ne consialters
plus seulement a comptabiliser les changementsédelance ou de suivre les flux dans
'espace, mais a comprendre, interpréter une alttu collective ou individuelle]...]
L'analyse de la mobilité résidentielle, aujourd’huionsisterait ainsi a comprendre les
facteurs, individuels, collectifs et spatiaux, germettent ou qui poussent les individus a se

déplacer, & modifier leur espace de vié.

Nos hypothéses sont les suivantes :

- Les enjeux lies aux dynamiques résidentielles dRIPGI sont en mesure de définir ses
ruralités

- Les dynamiques spécifiques de cet espace ruralteadsent des disparités territoriales
marquées qui influencent les stratégies publiques

- Les stratégies d'action publique portée dans tédiee du PNRPC ne permettent pas

de répondre totalement aux besoins de mobilitéleésielle des populations locales

La meéthodologie et le cadre d’analyse adoptés asertt principalement sur une
approche sociologique (entretiens auprés d’'actéocaux, questionnaires d’enquéte a
destination des habitants...) et une analyse de®giea publiques (documents d’urbanisme
et de planification en vigueur ou en cours d’élation, stratégies locales en matiere
d’habitat...). Il sera également question de donrggemntitatives (analyse de statistiques,
construction d’'une base de données...). Pour schegnatotre méthodologie (Fig. 4), nous
avons ainsi mené vingt entretiens aupres d’actéocaux de [I'habitat, cela afin de

comprendre au mieux les différents points de vueess$entis sur l'offre et la demande en

6 Dir. M. SEGAUD, J. BRUN, J-C. DRIANT, 200®ictionnaire de I'habitat et du logememirmand Colin,
Paris, p.298-299
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logements, que ce soit sur la location, la vem® populations touristiques ou les populations
locales, et ainsi mieux appréhender les mobiligsdentielles des populations : agences
immobilieres (grille d’entretien type en annexesytaires. D’autres acteurs, a d’autres
échelles ont également été rencontrés afin d'obtdes données et d’échanger sur des
dispositifs particuliers : Le Conseil départementils Pyrénées-Orientales (CD66), et
URBANIS pour le Programme d’Intérét Général (PI@partemental, ou encore la SOLIHA
pour I'Opération Programmée de Amélioration de biiat de Revitalisation Rurale (OPAH-
RR) Conflent-Canigo, la Direction Départementales derritoires et de le Mer (DDTM),
I'Office Public de I'Habitat des Pyrénées-Oriental@OPH66), les intercommunalités du
territoire, certains élus communaux... (liste desspnnes interrogées en annexes). Nous
avons également interrogé 302 habitants locaur, ddicomprendre leurs situations et leurs
eventuels besoins et demandes face au logemertder@er a été distribué de mai a juillet
2017 et est composé de 32 questions qui porterd situation de la personne interrogée face
au logement, ainsi que sur ses demandes et difcudventuelles par rapport a cette
thématique (questionnaire d’enquéte et échantdloannexes). De plus, nous avons constitué
une base de données de 444 offres de logementspaue source principale le site internet
Leboncoin qui permet d’avoir une Vvisibilité des offres ps$ionnelles (agences
immobilieres) et des offres de particuliers. Cesrgies ont été récoltées du mois d’avril au
mois de juin 2017, sous forme de tableau (extraitathleau en annexes), nous permettant de
saisir ce que le territoire offre en matiere deelognt. Ces éléments mettent ainsi en
perspective des visites de terrains ainsi que dtule et la mise en relation d’études, de

statistiques et de documents d’'urbanisme et defiglaion existants.

Fig. 4 :Outils méthodologiques mobilisés

L
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| | visites de terrain Entretiens avec les Offres de 1ngements Personnes 1nterrogee5

Etudes existantes
| et bases de données |

, effectuses | acteurr locaux de | recensées et sur leurs besoins ;
consultées et hab1tat analysées en 1ogewent
mises en relation reaT1ses
Source : FIXY M., aolt 2017
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Nous pourrons ainsi voir si les enjeux liés auxaigiques résidentielles du PNRPC sont en
mesure de définir ses ruralités, si les dynamigpésifiques de cet espace rural sous-tendent des
disparités territoriales marquées qui influencesd btratégies publiques et si ces derniéres

permettent de répondre aux besoins de mobilitdeéselle des populations locales.
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Partie 1: Les espaces urbains et les espaces ruraux au prisme de
I’"habitat : complémentaires ou dichotomiques ?

Les espaces urbains et les espaces ruraux neos@ampplus selon la nouvelle
nomenclature de I'INSEE. Nous allons ainsi appréeeiha relation urbain-rural au travers de
deux échelles différentes : I'échelle nationalel’éthelle du Parc Naturel Régional des
Pyrénées Catalanes (PNRPC). Cette premiére partimse dans un premier temps sur une
analyse de la nomenclature de I'INSEE et de larlture scientifique pour appréhender la
relation urbain-rural - au prisme des dynamiquegishtielles - & I'échelle nationale, et dans
un second temps sur une premiére lecture plusedgaémiers entretiens avec des acteurs
locaux, premiéres analyses des politiques et dymaesi régionales et départementales...)
pour I'échelle du PNRPC.

1. Définir l'espace rural aujourd’hui: une lecture fonctionnaliste des

dynamiques résidentielles a I’échelle nationale

A I'échelle nationale, que ce soit au travers éesles de I'INSEE ou d’'autres écrits,
on observe une lecture relativement fonctionnalig®e territoires au prisme des dynamiques
résidentielles. Pourquoi étudier en particulierdenages de 'INSEE ? Cares zonages qui
décomposent le territoire national en plusieursetym’espaces sont a la fois nombreux et
hétérogénes. Leurs modes de construction et ledisation (scientifigue, politique,
administrative...) varient fortement, de méme que Whffusion. Sans pour autant faire
consensus, les zonages produits par 'INSEE fdéreéce]...] »’. Ainsi, différents zonages
se sont succédés afin d’appréhender les dynamiqtrésriales propres aux espaces urbains
et ruraux : que ce soit le zonage de peuplemensinél ou urbain (ZPIU) de 1990, le zonage
en aire urbaine et son complément rural (ZAU-R1L886-1998, Le zonage en aires urbaines
et aires d'emploi de l'espace rural (ZAUER) de 280& 2003, la distinction entre I'urbain et
le rural était de mise. Ainsi: |€étude de l'urbanisation et des phénomeénes « unrbait,
guestions majeures des derniers siécles, a d'alsortiuit a définir différentes catégories
d’espace urbain, principalement en fonction du ealdati — I'espace rural trouvant alors son
contour uniguement en contrepoint. Dans les quindeenieres années des analyses
synthétiques ont progressivement permis de défiag unités spatiales plus adaptées a

'observation du milieu rural. Des ensembles d'zateurs sont désormais pris en compte,

7" GRESILLON E., ALEXANDRE F., SAJALOLI B., 2016,a France des margeé&rmand Colin, p.73
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incluant notamment I'emploi ainsi que les équipeimert services disponibles. Les outils
disponibles ne sont pas également mobilisés atérelitts niveaux territoriaux®.

Ainsi, partant du constat que les frontiéresesatbain et rural ne sont pas franches, |l
a ainsi été décidé de croiser les approches margigpies et fonctionnelles pour créer le
zonage en aires urbaines (ZAU) de 2010. En eftair glaborer le zonage en aires urbaines
de 2010 du territoire national, 'INSEE a étudié liens domicile-travail entre territoires pour
'approche fonctionnelle, et d’'un point de vue mwilwgique, a distingué les communes
appartenant aux unités urbaines, qualifiees d’'ndsaet les communes hors unités urbaines
gualifiées de rurales. Ainsi ont été identifiés {esspaces des grandes aires urbaines », les
« espaces des autres aires », les « autres commuiigsolarisées » que nous verrons dans
un premier point pour appréhender I'espace urbpiris les « communes isolées hors
influence des péles » que nous verrons dans umdeemps afin d’appréhender I'espace
rural. Pour le reste de ce travail, nous entenddmme par espace urbain, les espaces sous

influence urbaine et 'espace rural, les espacesinfluence des grands poles.

1.1. L’espace urbain : se loger de plus en plus loin ?

Qu'est ce que l'espace urbain? Comme nous l'aveas selon la nouvelle
nomenclature de I'INSEE, il ne s’agit plus d’opposgd’urbain » et le « rural » ou la « ville »
et la « campagne », mais de raisonner en term&sregdurbaines ». Ainsi, on comprend que
« 61 millions de personnes, soit 95% de la populatievent sous l'influence de la ville®.

Un territoire relativement rural peut donc étresstumfluence de la ville, selon qu’il se trouve
dans une zone d’échanges intensifssigne de nombreuses interactions entre villes et
campagnes, les trois quarts des communes ruralesssais l'influence des villgs..]. »%.

On comprend ainsi queseules les aires basées sur les grands podles whda plus de
10 000 emplois) sont qualifiées d’'urbaines. Leuwasactéristiques sont tres différentes des
autres aires, que ce soit en termes de densitéogalgtion, de nature des emplois, de prix
des logements ou de profil sociodémographique dbgants. Les 241 grands péles urbains
concentrent 60% de la population et 71% des emplpis] ». Les échanges domicile-
travail entre territoires sont donc un point impatt En effet, on note un pourcentage moins
élevé de population (60% de la population) que @lem (71% des emplois) dans les grands

poles urbains. Cela peut s’expliquer par le faik les emplois se concentrent davantage

8 Rapport IGAS-CGAAER, 200®Rauvreté, précarité, solidarité en milieu rural.14

9BRUTEL C., LEVY D., 2011, « Le nouveau zonage aesiurbaines de 2010 - 95% de la population vis sou
l'influence des villes »INSEE Premiere°1374, p.1

01bid, p.1

1 bid, p.1
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dans les grands pdles urbains alors que de nomhmeénages font le choix de s’en éloigner.
Résultat de ces deux effets conjugués, un grandneode communes entrent dans I'espace
d’influence des grandes aires urbaines. La croisgades grands poéles urbains est forte,
mais celle de leurs couronnes est encore plus néaroud?. Ainsi, les dynamiques
résidentielles des territoires, passe en premar par la prise en compte fonctionnelle
(relations domicile-travail), pouvant aller des &sgs des grandes aires urbaines aux autres
communes multipolarisées. Pour illustrer ces prpptsus pouvons voir I'emprise de
l'influence de la ville a I'échelle de la régiorc€tanie (Fig. 5), dont le PNRPC fait partie.

Fig. 5 :L’emprise de l'influence de la ville a I'échelle @erégion Occitanie
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Alres urbalnes (contour 2010)
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I Moyens pdies (5 000 a moms de 10 000 emyplols)
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ESPAGNE

©IGN - Insee 2016

Source : INSEE, DREAL, 201%Le logement en Occitanie en 2013 — Singularitéévetutions récentes du
parc »INSEE Dossier Occitanie®4, p.33

1.1.1. Espaces des grandes aires urbaines : métropoles et étalement urbain

L’espace des grandes aires urbaines comprend «ds.prandes aires urbaines,
composées des grands péles (unités urbaines dedpld® 000 emplois), les couronnes des
grands poles (ensemble des communes dont au ni$hislds actifs occupés travaillent hors

ZFLOCH J-M., LEVY D., 2011, «Le nouveau zonage dresa urbaines de 2010 — Poursuite de la
périurbanisation et croissance des grandes aibesnas »|NSEE Premiéren®°1375, p.1
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de leur commune de résidence dans un grand potps des communes de sa couronne), et
les communes multipolarisées des grandes airesingba(communes situées hors des
grandes aires urbaines dont au moins 40% des aotifsipés résidents travaillent dans
plusieurs grandes aires urbaines sans atteindreseagl avec une seule d’entre elles et qui
forment un ensemble d’un seul tenant'y.

Ces espaces peuvent introduire notre réflexion uauttes métropoles et de la
métropolisation des territoires, qui n'a jamais étéant d’actualité. Que ce soit dans la
législation (lois NOTRE, MAPTAM...) qui a notammemnmgendré de nouvelles maniéres de
penser les documents de planifications et de giestderritoriales a I'échelle métropolitaine,
ou encore dans la littérature scientifique. Aihsiagit d’appréhender des territoires dans leur
ensemble, au travers de leurs interactions, de lieunctions. En effet, comme nous I'avons
vu, la ou se trouve une concentration d’emploisigéndre pas toujours une concentration de
la population, qui a tendance a se loger de plydwenloin.

Ainsi, «l'intensité de ces processus d'étalement de pojuaturbaine est
géographiquement différenciée. Elle est d’autansm@levée que les grandes agglomérations
sont nombreuses, dynamiques et structurent 'espég®nal.[...] A contrario, dans les
zones ou le maillage urbain est plus lache et Iéegp peu dynamiques, le bilan
démographique de I'espace a dominante rurale péngt @égatif. D’ou un espace a deux
visages aujourd’hui: l'un, en extension géograplg incarne bien la figure de la
« renaissance rurale p..] I'autre, qui continue a se dépeupler, alimentgadats le discours
sur la désertification des campagnes, leur enclarmmleur vieillissement.»'*. Si cette
étude a été réalisée avant le nouveau zonageesnuaivaines de 2010 de I'INSEE, et n'utilise
plus la méme nomenclature, elle peut encore étestwhlité en ce qui concerne les
dynamiques entre territoires et les fonctions ediélles qui leur sont associéesancassiste
a la fois a la poursuite atténuée du processussal@® de périurbanisation a proximité des
poles et a une diffusion plus générale de I'étaldmebain dans I'ensemble de I'espace
rural. ». On observe donc un double phénomeéne, entre aextigin et extension territoriale,
deux formes d'accroissement de I'emprise territeride la ville : d’effet d’extension
territoriale est lié au fait que des actifs vienhdravailler de plus loin dans les péles

urbains ; [...] l'effet de densification apparait lorsque des itires déja sous influence

BBRUTEL C., LEVY D., 2011, « Le nouveau zonage &asaurbaines de 2010 — 95% de la population visso
l'influence des villes »INSEE Premiere°1374, p.1

¥ PERRIER-CORNET P., 2003, « Quelles perspectives [&s campagnes francaises Reyue Projen°274,
p.45

5 bid, p.45
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urbaine gagnent en populations*®. La densification touche donc davantage les pdfesins
et les espaces des grandes aires urbaines, tamdi®fiet d’extension touche de plus en plus
les espaces des autres aires, les autres commuitgsharisées, voire les communes isolées

hors influence des poéles.

1.1.2. Espaces des autres aires : petites, moyennes aires et périurbanisation

L'espace des autres aires comprendles« aires moyennes (avec des plles
moyens constitués d'unités urbaines comptant dé 200noins de 10 000 emplois et les
couronnes des pbles moyens représentant I'ensetebleommunes dont au moins 40% des
actifs occupés résidents travaillent hors de leoimmune de résidence, dans un péle moyen
ou dans des communes de sa couronne) et les paitigss(avec des petits pdles constitués
d’'unités urbaines comptant de 1500 a moins de 58@flois et des couronnes des petits
poles représentant 'ensemble des communes domioas 40% des actifs occupés résidents
travaillent hors de leur commune de résidence, dangetit pdle ou dans des communes de
sa couronne)»t’.

Ces aires sont sous l'influence urbaine par lenph&ne d’accélération du nombre et
de la taille des petites agglomérations de ces@eshannées. En effet,entre 1999 et 2010,
1 368 communes sont passées de l'espace ruralspalte urbain, le plus souvent par
intégration a une agglomératiorf...] Des constructions nouvelles aux frontieres de ces
communes ont entrainé leur rattachement a une wmbéine déja existante ou la création
d’'une nouvelle entité urbaine. Dans les années 13%&i n’avait concerné que 520
communes|...] Que ce soit par l'agrandissement d’agglomératiomdgstantes ou par
I'apparition de nouvelles villes isolées, c’estdaperficie des petites unités urbaines (moins
de 10 000 habitants) qui a le plus augmenté (+ @ Kifi2 entre 1999 et 2010). A elles seules,
elles expliquent plus de la moitié de la croissadeel’espace urbain, alors que seulement
16% de la population urbaine y vit!8,

Les caractéristigues de ces espaces, entre vilmmpagne, peuvent mener notre
réflexion aux questions des marges, des frangesitet-deux. En effet, le périurbain, du
fait de son origine étymologique, renvoie immédhedst a la notion de marge urbaine au

sens geéographique. Dans le rapport centre-périghégu’examine traditionnellement la

% FLOCH J-M., LEVY D., 2011, «Le nouveau zonage a&nes urbaines de 2010 - Poursuite de la
périurbanisation et croissance des grandes aibesnas »|NSEE Premiéren®°1375, p.4

"BRUTEL C., LEVY D., 2011, « Le nouveau zonage #asaurbaines de 2010 — 95% de la population visso
l'influence des villes »INSEE Premiére°1374, p.4

8 CLANCHE F., RASCOL 0., 2011, « Le découpage emésniirbaines de 2010 — L’espace urbain augmente de

19% en une décennie INSEE Premiéra°1364, p.1
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discipline, il correspond a un espace périphérigoes dépendance d’'un pdle urbain central.
Cette dépendance ou situation de marginalité géugcue est relayée dans la littérature
scientifique et les médias par une descriptionadogique de ces espaces comme support de
mobilités résidentielles des exclus de la villeadcherche d’'un foncier et d’un immobilier
meilleur marché, au point de faire de ces ménagssrelégués des centres’. Ces espaces
peuvent donc avoir des dynamiques résidentielleicpbéres, ainsi que des conséquences
sociologiques associées : qui vit dans ces espataglles en sont les conséquences sur le
territoire et les populations ? Car, «[..s] le terme de périurbain disparait de la
nomenclature statistique, le territoire reste agpeadé au travers de péles d’emplois plus ou
moins importants polarisant des couronnes et desntones multipolarisées avec des flux
domicile-travail, I'ensemble continuant de figules espaces périurbain sous domination du
pole.»?°. Les espaces de plus en plus lointains des pdlesns peuvent ainsi étre associés
dans la littérature scientifique, a la notion degeaCette derniere peut étre notamment due a
une difficile identification de certains espacesii geuvent étre a la fois naturels et
artificialisés. Ces paysages pouvant étre qualiféés résiduels » participent ainsi d’avantage
a une forme de mitage du territoire national plide d'une relative concentration de la
population. Ainsi, ces franges entre ville et cagngpeuvent, de leur posture périphérique,
se dévaloriser notamment par leurs formes urbaimesliele du lotissement pavillonnaire)
ainsi que par les trajets longs et couteux quédnddmstants de ces espaces doivent parcourir,
signe d’'une réelle mise a distance, en en faisast des lieux de relégation et d’entre-soi,
dans des secteurs qui ne bénéficient pas toujdurs dveau d’accessibilité suffisant en
termes de services et équipements. Cette réflexiofes « marges » nationales ne se focalise
pas seulement sur les espaces issus de la péiaatiam et peuvent également concerner les

autres communes multipolarisées, comme les commsioiégs hors influence des péles.

1.1.3. Autres communes multipolarisées : campagnes en voie de périurbanisation

Les autres communes multipolarisées sont définmame «[...]les communes
situées hors de I'espace des grandes aires urbath@st au moins 40% de la population
résidente ayant un emploi travaille dans plusieaires quelle que soit leur taille?’. Cette
approche révele une réelle appréhension fonctiteigahnt aux dynamiques réesidentielles de

ces territoires. Ces derniers peuvent ainsi enfaire partie de la dynamique métropolitaine.

19 GRESILLON E., ALEXANDRE F., SAJALOLI B., 2016,a France des margeérmand Colin, p.327

201bid, p.330

21BRUTEL C., LEVY D., 2011, « Le nouveau zonage gasaurbaines de 2010 — 95% de la population visso
l'influence des villes »INSEE Premiéra°1374, p.4
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Les phénoménes de marge, que peuvent connaitespases est d’autant plus fort que ces
territoires sont le dernier degré « d’appartenancd’influence des podles urbains. Ces
« campagnes des villes » peuvent ainsi exprimercangine ruralité, mais le fait qu’elles
soient sous lI'emprise de la ville, peut en faires dermes d’espaces intermédiaires,
interstitiels. Selon certains auteurs, de la cortation entre ville et campagne, naissent de
nouveaux espacé$. Que ce soit au plan idéologique, politique ouissepatial, les
confrontations entre villes et campagnes serai@énsi ad’'ordres différents: au plan
idéologique, les valeurs portées par la ville, @duvent été inverses de celles de la
campagne. La ville a longtemps été vécue commesurdé rencontres de groupes sociaux,
de modernité, permettant en particulier 'émancipatdes ruraux [Désormaisjon assiste
guelque peu a une inversion des valeurs : la ¥éled a devenir un lieu d'aliénation et de
tension, alors que la campagne serait porteuselmete, de créativité et de bien- étfe..]

Au plan socio-spatial, I'espace agricole et I'espatral englobant, tendent a régresser au
profit d’'un espace ayant des usages divers : ugageuctif, usage résidentiel, usage de
plaisance, usage de nature. L'agriculture est corencée, elle doit dorénavant composer
avec d’autres formes d’'usages du sol, d’autresqogs... lieées le plus souvent, directement
ou indirectement a I'expansion urbain€®. Ces espaces peuvent ainsi étre porteurs de
nouveaux enjeux et ont pu susciter des questionmsntels que : des mécanismes de
'étalement urbain par la périurbanisation, plus amoins lointaine, de ménages qui
continuent a occuper principalement des emploisaund sont relativement bien connus. En
revanche, on saisit mal aujourd’hui d’autres formas mobilité et de modes de vie entre
villes et campagnes, susceptibles de jouer danprieshaines années. On pense en premier
lieu aux modes de vie, logiques résidentiellesoetportements de mobilité des personnes
agees|...] L’arrivée de retraités a un peu contribué a un regdémographiqué...]. Mais il

y a beaucoup d’incertitudes sur les variables gpliguent le comportement et les modes de
vie futurs : les ressources et contraintes budgésades retraités, la répartition territoriale
de I'offre d’équipements et de servies d’accompamm en matiere de soins et de santé,
[...]. »®% Les communes multipolarisées sont ainsi le degspace sous influence des poles
urbains avant les communes isolées hors influemsepdles. Ces espaces intermédiaires,

entre les réseaux de métropoles ou se concenptuslen plus la création de richesse et les

22 BONERANDI E., LANDEL P-A., ROUX E., 2003, « Lesmsces intermédiaires, forme hybride : ville en
campagne, campagne en ville Revue de géographique alpine — les agriculteurssdarcité tome 91 n°4,
p.66

2 bid, p.67

24 PERRIER-CORNET P., 2003, « Quelles perspectives [@s campagnes francaises Reyue Projen°274,
p.46

Page 27 sur 132



Fonctions et dynamiques résidentielles des espaces ruraux Maud FIXY

communes isolées sont ainsi une forme de transéidre I'urbain et le rural, tel que nous

I'entendons : entre les communes sous influencepdkes urbains et les communes isolées.

1.2.L’espace rural au travers de I'analyse des communes isolées hors influence des
poles : entre idéalisation et catégorisation

Les communes isolées hors influence des péles déimies comme «][...Jes
communes n‘appartenant pas a une aire et non nalétiisées»?°. Pourtant, le concept de
ruralité fait également appel a la morphologie duritbire (non continuité du bati,
paysages...). Les interactions entre l'urbain etuealront ainsi défini les espaces hors
influence des poles comme les « réels » territauresux.

Mais dans la recherche scientifigue, les espaoesux ont été appréhendés de
différentes facons. Ainsi, au début des années 90, la réflexion sur l'avers @spaces
ruraux était animée par une idée force : en finrea le mythe de la désertification des
campagnes et mettre I'accent sur le renouvellentest espaces ruraux, la naissance de
nouvelles campagnes... Animateur de la prospectiveleria la Datar, Bernard Kayser
récusait les discours des Cassandre qui, raisonagpértir de la seule production agricole,
n'envisageait pas de développement rural sans gnewture forte et le maintien du plus
grand nombre de paysans. Il soulignait la reprisémdgraphique des campagnes, les
nouvelles demandes sociales et les perspectivekatfuactivité des territoires ruraux faisait
espérer pour faire fructifier le capital de ces asps. Dix ans plus tard, I'histoire semble
avoir tranché : la problématique du rural cadre de, espace d’accueil de populations
urbaines, est plus que jamais d’actualité. Le thélmda désertification des campagnes et de
'assistance au rural est toujours présent, maig@wmoins d'ampleur. Entre-temps, ont
émerge — ou ré émergé — de nouveaux enjeux. Patie,pegeux-ci sont liés a la montée des
préoccupations environnementales, qui conduisepteadre en compte les espaces ruraux
dans leur ensemble comme des espaces de nature&gmea temps que des espaces productifs
et des espaces résidentiels ou récréatifs. Cettenreissance de la diversité de leurs usages
et de leurs « fonctions » fournit aujourd’hui urdea utile pour repenser la dynamique et les
perspectives des espaces ruraux. Pour notre pasn’ordonnons autour de ces trois

figures : la « campagne ressource », la « campgmysage », la « campagne nature>.

2BRUTEL C., LEVY D., 2011, « Le nouveau zonage gasaurbaines de 2010 — 95% de la population visso
l'influence des villes »INSEE Premiera°1374, p.4

26 PERRIER-CORNET P., 2003, « Quelles perspectives [@s campagnes francaises Reyue Projen°274,
p.42-43
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Mais comment catégoriser et appréhender cettatoddtde ruralités ? Les catégories
d’espaces ruraux nous permettent-elles de nuaacetdut résidentiel » di aux phénomeénes
d’étalement urbain, de périurbanisation et de npélisation, d’emprises de la ville ? On
observe en effet que plusieurs études se sont @emctur la catégorisation des espaces
ruraux, que ce soit par rapport a leurs relatiodsdain ou a leurs fonctions. D’autres
ouvrages se sont intéressés au rural et aux campaagms ce qu'ils pouvaient porter comme
représentations sociales ou fantasmées. C’est giresid’autres écrits démontrent enfin les
nouvelles ruralités, dans leurs approches, appséhes) fonctions et relations aux autres

territoires.

1.2.1. Les catégories d’espaces ruraux

Plusieurs références se sont penchées sur legdated espaces ruraux. Chercheurs,
auteurs, rapports ou autres, ont ainsi catégaseédpaces ruraux selon différents indicateurs,
dynamiques, réalités locales... Comme nous I'avonservintroduction, Pierre Pistre a défini
«trois principaux types de bassins de vie a dommaatale[...] les campagnes des villes,
soit les territoires des proches et lointaines pkéries des agglomérationg..], les
campagnes productives soit les territoires rurqux caractérisés par la prédominance de
l'activité industrielle [...] ou par une surreprésentation de l'activité agriedl..] et les
campagnes résidentielles, soit les territoires digsraux et arriere-pays atlantiques et
méditerranéens, des massifs alpins et pyréngefsmarqués par I'activité touristique..].
Elles sont caractérisées par le poids des résidensecondaires et des hébergements
touristiques|...]?”. En 2011, une nouvelle typologie des campagnegdises a été réalisée
par un groupement de laboratoires de recherchea addmande de la Délégation
interministérielle a 'Aménagement du TerritoireadtAttractivité Régionale (DATAR). Cette
étude a permis de dresser des typologies, notampunt les espaces ruraux a enjeux
spécifigues comme la montagne et le littoral eststmsée sur différents indicateurs tels que
les dynamiques économiques, démographiques eterdgtles ainsi que les aspects
paysagers. Trois groupes de sept classes ont diessé une typologie de toutes les
communes qui n'appartiennent pas a une unité wldemplus de 10 000 emplois (Fig. 6).

27p. PISTRE, 2013, « Les campagnes francaises namveau incontestable mais trés inégddopulation &
Avenir,n° 715,p.4

Page 29 sur 132



Fonctions et dynamiques résidentielles des espaces ruraux Maud FIXY

Fig. 6 :Typologie des campagnes francaises et des espamgsux spécifiques de 2011
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Source : UMR CESAER (Inra/AgroSup Dijon), TUMR THM& (Université de Franche-Comté/CNRS), I'UR
DTM (Cemagref) et TUMR METAFORT (AgroParisTech/Cagref/inra/VetAgroSup) pour le compte de la
DATAR, novembre 2011Rapport d'étude sur la Typologie des espaces ruratixles espaces a enjeux
spécifiques (littoral et montagne)

Ces deux exemples peuvent illustrer la multitude ctbsssifications utilisées, a
différentes fins et selon différentes méthodesn afe mieux saisir les différents types
d’espaces. En ce qui concerne les dynamiques réwties, « habiter & la campagne » peut
également prendre plusieurs formes: «[I'hpbitat en milieu rural correspond a une
diversité de réalités, énoncees ici en termes tidioa a la ville. En effet, a chacun des trois
types de communes de I'espace rural correspondenhpdrticularités sociodémographiques

qui permettent de préciser leurs réles dominantssdas parcours résidentiels des ménages.
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Les communes de I'espace a dominante rurale sdantipalement caractérisées par une
nette surreprésentation des ménages agées et descredraités[...]. A linverse, les
communes rurales périurbaines sont principalemeractérisées par les familles d’actifs
occupéq...]. Par comparaison, le profil de peuplement des canes urbaines est nettement
plus jeune et moins famili@l..]. Se dessine ainsi un double clivage entre communbegnes

et communes rurales d’'une part, et entre les conesimrales elles-mémes d’autre par.
Cette étude utilise I'ancienne nomenclature deSHE, mais nous donne quelques éléments
d’analyse concernant le peuplement progressif dastdnts ruraux selon leurs degrés
d’appartenance a la ville. Reéalité qui aujourd’peut encore étre vérifiée, dans une
dynamique d’étalement résidentiel toujours plusigélé: «trois meécanismes peuvent
expliquer cette évolution dans le sens d'un étafnmésidentiel toujours plus loin. En
premier lieu, il y a les progres réalisés en ternd&sccessibilité, qui s’accompagnent d’'une
baisse relative des codts des transports. En setiendil y a I'’évolution des rythmes et des
temps sociaux, entre autres I'accroissement du selibpe relativement au temps contraint
dans une partie au moins de la population activeisiemement, I'extension périurbaine vers
des lieux plus éloignés peut aussi s’expliquerqes stratégies de fermeture progressive des
espaces périurbains par les résidents en placgagticulier les derniers arrivés, au nom de
la préservation de leur tranquillité et de leur eéwde campagne qulils sont venus
chercher»?®. Ainsi le phénoméne d’étalement résidentiel geufois se lire jusque dans les
aires hors influence des pdles, ce qui peut étr& widl désir toujours plus grand de tranquillité

et de « réve de campagne ». Mais quelle est laéekdrriere cette ruralité fantasmée ?

1.2.2. Passions résidentielles et désirs de campagne

Dans tous les espaces que nous avons pu appréhgéesiplus urbains ou plus ruraux,
appartenant ou non aux péles urbains, il est issarg de pouvoir comprendre quelles sont les
représentations qu’ont les populations de ces esp&mn effet des différences peuvent se lire
entre les zonages statistiques, les représentatomiales et les réalités de certains espaces. A
I'échelle nationale, &ois enseignements majeurs peuvent étre tiréedquéte Inra-Credoc
sur les attitudes des Francais vis-a-vis de I'egpagal. D’abord, la préférence des Francais
pour « aller vivre a la campagne » est toujoursstiférte. 27% des urbains disent avoir

lintention d’aller habiter dans une petite commanen milieu rural dans les prochaines

2DRIANT J-C., 2007, « Espaces ruraux et parcoursleésiel des ménages : un éclairage statistiquRevpue
POURN®195, p.44

29 PERRIER-CORNET P., 2003, « Le développement résigle périurbain et rural, en France : vers une
campagne résidentielle généraliséela wille étalée en perspectivgs396-397
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années]...]. Deuxieme enseignement : I'espace rural est esdlentient percu comme un
« cadre de vie ». lorsque I'on demande aux enqué&sous parler de I'espace rural,
librement sous forme de questions ouvertes, lesipre mots qui leur viennent a I'esprit —
« campagne », « silence », « calme » - décrivertagiie de vie et tres peu font référence a
'espace rural comme lieu d’activité productive.o8anément, I'espace rural est considéré
comme un paysage naturel préservé, havre de calméeerepos.[...]. Troisieme
enseignement : I'espace vécu des Frangais ne smipecpas nécessairement avec l'espace
savant des statisticiens et des chercheurs. Laaggiiun que les Francais ont du rural est en
effet assez différente de la facon dont ils soassd@s dans les catégories d’espaces qui
servent de références®®. Certains auteurs se sont en effet penchés suliffésences entre
réalités et zonages statistigues mais égalemenditigsences entre représentations et les
réalités locales : & entendre ce que I'on en dit quasi invariablemdntye semble souvent
gue, a bien des égards, il en va en fait, selondiseours, de la campagne francaise
d’aujourd’hui comme de le « Gréce retrouvée » dpggeurs romantiques de jadis. Captive
d’'une image, elle est victime de la tyrannie d’'waprésentation qui, comme si elle était le
seul regard possible, conduit a exclure tout aukre.bucolique contemporain parle a I'envi
du besoin impérieux qu’aurait le citadin de renolercontact avec la terre et ses traditions
enfouies, les sensations perdues et les savoirBésulCette fiction a bonne presse. Et ce
refrain, toujours repris dans les études récentesjplissent au fond la méme fonction vis-a-
vis de la campagne que celle qu’exerca autrefoiefgard des voyageurs partis en Grece
retrouver « les images idéalisées d’une terre agmnaisparue ». Une fonction de camisole,
car ce regard concourt a lI'aliénation d’'un mondefantasme — idéologie, mode ou passion
du passé — et procede de la dictature d’'un imageajui résiste a la réalité, refusant au
présent d’autres interprétations®’. Mais que se cache t-il derriére les espaces xidEntre

représentations et fantasmes, une réflexion suébdsés rurales peut étre nécessaire.

1.2.3. Vers un nouvel espace rural ou vers de nouvelles ruralités ?

Alors, qu'est-ce que vivre dans une aire horsuarice des pdles aujourd’hui ?
Comment qualifier la ruralité ? Le pluriel est-# dnise ? €ommencons par le pluriel : les
ruralités ont remplacé la ruralité. Voila de qudeigner de I'idée héritée d’'un monde rural

homogene qu'il s’agirait de faire perdurer en nventant, voire en le ré enchantant. Une

30 PERRIER-CORNET P., 2003, « Le développement résiele périurbain et rural, en France : vers une
campagne résidentielle généraliséela wille étalée en perspectivgs401-402

31 URBAIN J-D., 2008,Paradis verts — Désirs de campagne et passionsleasilles Editions Payot &
Rivages, p.18-19
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telle idée de la ruralité unie n’a plus guere denseméme si elle persiste. En posant ici la
guestion des « nouvelles ruralitédib s'agit d’] entendre par la les dynamiques de tous
ordres qui travaillent les rapports entre ville@mpagne. L'objet de leur prospective devient
donc I'ensemble des rapports entre une sociétérenense majorité urbaine, et ses espaces
de recours résidentiels, récréatifs et productdsy, sous la forme dite des campagnes,
couvrent I'immense majorité du territoirfCela] dénoue I'opposition des destins entre un
urbain et un rural qui seraient étrangers l'un aalitre, dans leurs raisons d’'étre, leurs
systemes de valeurs, leurs mondes de représerstatjocompris le monde politique. |
substitue a cette étrangeté réciproque, encoreelargnt cultivée, flattée, outrée, fantasmeée,
le monde des liens, des mouvements des échangesiraéations et des interactions qui
unissent chaque jour davantage les villes et laspamgnes. La prospective des nouvelles
ruralités en France devient alors celle d’'un momglebal, interpellé dans ses rapports a cet
espace essentiel que sont a la fois I'espace dereatespace nourricier et I'espace du
« plein air », I'espace a vivre en sommé&. Les ruralités qui composent les multitudes
d’espaces ruraux, en font ainsi des espaces essertte par leurs fonctions productives,
récréatives et résidentielles. Ces multitudesodetions peuvent étre appréhendées dans une
lecture historique : depuis quelques années, les recherches et lesquelose succedent
pour étudier le sort de nos campagngs.] Les campagnes frangaises ont enregistré au
cours des cinquante derniéres années un double. db@bord une rupture dans une
évolution millénaire, «la fin des paysans », seldenri Mendras (1967). Ensuite, une
avancee interrompant plusieurs siécles de retraita renaissance rurale » selon Bernard
Kayser (1989). Dés lors, comme I'écrit Philippe arCornet, il fallait « repenser les
campagnes » (2002), d’autant que sur les mémeisoiees doivent cohabiter maintenant des
espaces et des intéréts aussi divers, et souvesi eontradictoires, que ceux de la résidence,
des infrastructures lourdes, de I'agriculture et ldenature. Les voies d’'une prospective des
nouvelles ruralités étaient ainsi ouverted’.

Ainsi, plusieurs phénomeénes émergents peuvent aragrenser les espaces ruraux de
différentes fagons, ce qui peut étre le cas notamme la « [...]bi ou multi-résidentialité :
elle peut se développer du fait de I'évolution dasditions d’emploi et de travail — réduction
et regroupement du temps de travail sur un nomBoiit de jours, affranchissement de la

contrainte du lieu professionnel... Mais ce « nonradisésidentiel » est fortement différencié

32 Citation de VANIER M. dans MORA O., GAUVRIT L., P9, « Dossier : Nouvelles ruralités en 2030, gselle
dynamiques villes-campagnes INMRA Magazingn®8, p.3
33 Citation de FREMONT A. danbid, p.2
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socialement : les intellectuels et les cadres iedéjants sont aujourd’hui plus facilement
multi-appartenant que les ouvriers ou les aidegysantes des hopitaux»>*. Si les espaces
ruraux peuvent étre porteurs d’inégalités socialdss inégalités territoriales peuvent
egalement exister entre différents territoires. €&ffet, lorsque lI'on se penche sur les
phénomenes émergents comme le télétravail, quignéwngendrer de nouvelles dynamiques
résidentielles dans les territoires reculés, tassterritoires ne sont pas égaux (face a la

connexion internet par exemple).

bY

L'espace rural face a l'espace urbain au prisme fimctions et dynamiques
résidentielles, ou plutdt les espaces hors inflaates poles face au reste du territoire, que ce
soit dans le zonage statistique ou dans la lititegascientifique, ont majoritairement été
appréhendées selon une approche fonctionnaliseaces des grandes aires (et étalement
urbain), petites et moyennes aires (et périurb&iaiga autres communes multipolarisées
(campagnes en voie de périurbanisation), autresntoras hors influence des poles (espaces
ruraux), recouvrent une pluralités de fonctionspaees résidentiel, @conomiques, productifs,
touristiques... {Dans cette perspective, la recherche en géogragtheém aménagement milite
pour une géographie en mesure de ne plus penseedgaces en termes de zones bien
délimitées, de frontieres, de limites, en découpagen grilles, mais par une géographie qui
puisse saisir le multiple, 'espace ouvert, sansbe et pluriel, donc aux marges de plusieurs
systemes territoriaux. Qu'on le dise réticulé, dewecté, vide, plein, minéral, végétal,
gu’importe. L'important est de ne pas compartimeng le réduire a un modele unique. La
notion d’'intermédiarité est donc utile pour saikirspécificité de ce qui reléve, en fait, d’'une
double marge entre I'urbain et le rural, constitdainsi une forme spatiale hybride, inscrite
dans une double dynamique de relation avec les cespairbains et ruraux, et de
différenciation vis-a-vis de ces espaces. Ainsi, si de nombreuses réalités peuvent se lire
guand aux dynamiques résidentielles des espacesixtute Parc Naturel Régional des

Pyrénées Catalanes peut en étre un cas d’étude.

34 PERRIER-CORNET P., 2003, « Le développement résiele périurbain et rural, en France : vers une
campagne résidentielle généraliséela wille étalée en perspectivgs398
35 GRESILLON E., ALEXANDRE F., SAJALOLI B., 2016,a France des margeg&rmand Colin, p.293-294
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2. Quelles ruralités a I'échelle du Parc Naturel Régional des Pyrénées

Catalanes ?

Pour situerle territoire du Parc Naturel Régional des Pyréréatalanes (PNRPC)
selon les dynamiques précédemment étudiées, uinest aire hors influence des péles selon
le zonage de I'INSEE (Fig. 5), une « campagne eddidlle » selon I'étude de Pierre Pistre
(carte en annexes) et majoritairement une « cangpagpilie a tres faible densité » et plus
particulierement une « campagne a faibles revepusissance résidentielle, économie
présentielle et touristique, avec éloignement éegices d'usage courant » selon la typologie
générale des campagnes francaises réalisée era2@titmande de la DATAR (Fig. 6).

Ce territoire de projet a été créé en mars 2004déaret du Premier ministre et du
ministre de I'Ecologie. Il fait ainsi parti des Bharcs Naturels Régionaux (PNR) de France,
regroupés au sein d'une Fédération (Fig. 7). Le PBIRegroupe 66 communes, trois
intercommunalités (communautés de communes Coflanigd, Pyrénées Catalanes et
Pyrénées Cerdagne (Fig.7=8)), le Conseil Départtahdas Pyrénées Orientales et la Région
Occitanie. On dénombre ainsi sur le territoire RIPC en 2013 : 22 267 habitants (4.8% de
la population départementale) au sein d’'un périenéé 1 386,8 km?, ce qui représente plus
d’un tiers de la superficie du département (33%f%6 omme toute collectivité territoriale, le
PNRPC est animé par des élus locaux qui s’appwentune équipe technique. Ainsi, le
syndicat mixte du PNRPC est I'outil de gestion @ucPLa Charte du PNRPC est établie pour
la période 2014-2026 et consiste en un projet decldgpement durable, structurant
'ensemble des actions sur le territoire du Parc.

Ainsi, il est intéressant d’appréhender, au trevdu cas concret d’un territoire de
projet tel que le PNRPC, les fonctions et dynamsquésidentielles d'un espace rural,
montagnard et touristique et ainsi comprendre pexificités locales et leurs conséquences
sur les populations locales. Cette partie se cdareesur les tendances démographiques, le
profil socio-économique de la population et duiteine, ainsi que sur des données générales
sur le logement et I'habitat local. Nous pourromssiamieux appréhender les différents
bassins de vie, leurs spécificités locales et legletions et fonctions par rapport a d’autres
territoires. Nous verrons ainsi en quoi les enjéigs aux dynamiques résidentielles du

PNRPC sont en mesure de définir ses ruralités.

36 INSEE, 2017Portrait de Territoire du PNRPQJonnées 2013, p.3
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Fig. 7 :Un réseau de PNR qui couvre 15% du territoire nadio
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Fig. 8 :Un paysage intercommunal qui ne se superpose pabnaites du PNR
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2.1. Tendances démographiques et profil socio-économique de la population et du
territoire

Nous allons aborder les tendances démographiguesidfil socio-économique de la
population et du territoire en emboitement d’éahelte I'échelle régionale a I'échelle du
PNRPC en passant par lI'échelle départementale, mea®ns que la population est
relativement précaire comparativement aux moyenag@enales. Nous verrons ensuite que le
territoire est relativement en marge du reste caadément (agglomération perpignanaise et
le littoral). Nous prendrons également connaissaues premiers éléments démographiques
et socio-économiques a I'échelle du PNRPC.

2.1.1. Une population régionale et départementale précaire

Appréhender les dynamiques résidentielles estngguemportant et stratégique pour
les territoires, autant d'un point de vue éconoraigmploi, attractivité...), que d’un point de
vue social (répondre aux besoins des populationgd\.l’échelle de la région Occitanie, de
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nombreuses dynamiques sont a I'ceuvre, tant poondép aux besoins de nouveaux arrivants
que des habitants déja présents sur le territbil@s la région Occitanie est un « [...]
territoire ou la part des ménages vivant sous l@lsde pauvreté est I'une des plus élevée de
France métropolitaine»®’. On note que malgré un essor exceptionnel du giogements
sur le territoire, I'urbanisation est trés contéastse regroupant autour des péles toulousain,
montpelliérain et sur la c6te méditerranéenne (Big. Cette situation régionale illustre
également le caractére périphérique du territar® NRPC, avec I'existence d’un relatif effet
de marge. En effet, a I'écart des pdles métropotitaen particulier de I'arc Toulouse-
Montpellier-Barcelone, le territoire du PNRPC estaspace qui se caractérise par contraste

avec un développement régional plus important.

Fig. 9 :Une dynamique démographique centrée autour de Tealet sur le littoral :

une évolution du nombre de logements en conséguenc

Evolution annuelle du nombre de logements par commune entre 2008 et 2013 en Occitanie
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Source : INSEE, DREAL, 201%Le logement en Occitanie en 2013 — Singularitéévetutions récentes du
parc »INSEE Dossier Occitanig®4, p.5

STINSEE, DREAL, 2017 «Le logement en Occitanie en 2013 — Singularitéévetutions récentes du parc »,
INSEE Dossier Occitanie®4, p.5
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A I'échelle du département des Pyrénées Orientalepeut dire qu’il est également
concerné par les problématiques du logement liéodamment & une précarité importante de
sa population et la difficulté pour certaines parss d'accéder et de se maintenir dans un
logement adapté. Ainsi,dans un département fortement marqué par la préeate ses
habitants, mais aussi par I'attractivité du terriite et la progression démographique, les
besoins en logements restent forts, plus particedent pour les ménages les plus pauvres.
Ce sont en effet 90 000 personnes qui vivent esodesdu seuil de pauvreté, 62 % des
allocataires de la Caisse d’Allocations Familial@SAF) des Pyrénées-Orientales percoivent
des prestations pour se loger, contre 53 % au niveational.»*®. Ces éléments ont été pris
en compte lors de I'évaluation du Plan Départenettal’Habitat (PDH) des Pyrénées-
Orientales 2011-2016. Lors d'une réunion avec letseuas de ['habitat & I'échelle
départementale, dans le cadre de I'évaluation dd P@11-2016, et qui a été confirmée par
d’autres entretiens avec des acteurs départementhua été avancé une certaine
méconnaissance des dynamiques résidentielles praureterritoire du PNRPC ; identifié
comme éloigné du reste du territoire. La productienlogement a I'échelle départementale
(Fig. 10) peut ainsi étre un premier indice des atyigues résidentielles a I'échelle
départementale, pouvant illustrer les dynamiquesdiées précédemment a [|'échelle
nationale : étalement urbain et phénoméne de pamisation, communes multipolarisées,
aires hors influence des poéles... Les documentsigtabléchelle départementale peuvent
ainsi poser la question de la réelle prise en cerdps dynamiques locales, que ce soit dans
leur élaboration ou leur application. Dans le catlrefutur PDH des Pyrénées-Orientales, un
groupe de travail a ainsi été mis en place afimmileux saisir les spécificités locales des
territoires, et ainsi élaborer un document prementompte des enjeux, axes et orientations
adaptés a I'ensemble des secteurs du départemeste R voir la réelle application et

efficacité d’'un tel document sur le territoire dNRPC.

38 DDTM des Pyrénées Orientales, 20A8as du logement socigh.2
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Fig. 10 :Equilibre territorial et production de logementsrdales Pyrénées-Orientales

Nombre de logement autorisés entre 2011 et 2016
pour 1000 logements existants au 1er janvier 2011

500
100
. e "

pas de données

ARG oS
anriies ivosessiar anfeions Sources : IGN BD Topo®2015, SITADEL 2011-2016/FILOCOM 2011, AURCA 2017, Réalisation : AURCA/juin 2017. Tous droits réservés O Km

Source : Agence d’Urbanisme Catalane (AURCA), @@i7,Evaluation du Plan Départemental de I'Habitat
(PDH) des Pyrénées-Orientales 2011-20445

2.1.2. Le PNRPC : un territoire « éloigné » de I'agglomération perpignanaise et du

littoral

Ainsi, dynamiques sociales et dynamiques spatsdesiélent, quand la répartition de
la population et des emplois au niveau départerneatéait autour de Perpignan et des axes
de communication de la plaine littorale. En effetterritoire du PNRPC reste a plus d’'une
heure de temps de parcours de la principale zagramobi du département. Cette dynamique
peut induire une relative précarisation de la patoh des communes hors influence des
pbles qui composent le territoire du PNRPC. La petidven milieu rural est en effet a prendre
en compte, surtout lorsque l'on étudie les dynamsquésidentielles : eéans le monde
contemporain, la pauvreté est en effet en lienctlis?#ec une activité économique ralentie ou
difficile. Or dans la plus grande partie de ces dias, la vie économique ne s’organise
gu'autour de la satisfaction des besoins quasi igliems des résidents (cette
forme d’économie résidentielle correspond a des iadtnations, services, commerces ou
activités, comme la construction, se limitant eisbement aux besoins de proximité).

Mesurées par I'emploi, les activités en relatiore@avles partenaires non locaux sont faibles
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(qu’il s’agisse d’'industrie, de services, ou d’agiiture). L'industrie occupe une place encore
significative dans plus d’'un tiers des bassins wxamais la production agricole n'a plus
gu’'une place tres restreinte. Le terrain est donopixe a un développement de la
pauvreté»®, Il n'est pas question d’avancer le fait que pleigterritoire est éloigné des
dynamigues économiques, plus ce dernier compreaghopulation précaire. Cependant, dans
le cas précis du territoire du PNRPC, on obseneaantaine précarité en comparaison de la
moyenne départementale. En effet, globalement,eart @vancer le fait que le territoire du
PNR est relativement plus précaire que le déparierdes Pyrénées-Orientales, avec un
revenu net déclaré moyen inférieur (20 102 eurog) lg moyenne départementale (20 555

euros) et que la moyenne nationale (20 670 etfros)

2.1.3. Des disparités locales a lire globalement

Le territoire du PNR se voit ainsi dans une cedaiituation de retrait face au reste des
dynamiques territoriales départementales, mémeegpiésente a lui seul plus d’'un tiers de la
surface du département des Pyrénées orientaleter@eire de montagne qui regroupe 66
communes a «[...un relief prononcé s’étageant de 300 & 2 921 metfalfitude ; une
géologie divisée majoritairement entre masgifs], vallées ou plateauX...] ; une
hydrographie partagée entre trois fleuJes]. Les trois criteres physiques principaux du
territoire que sont le relief, la géologie et I'npdraphie se distinguent donc chacun par une
hétérogénéité marquée, qui a donné naissance amtéss paysageres diversifiées et fortes.
Ces conditions ont déterminé et influencé selorséxteurs, I'implantation, la nature et le
développement des activités humaifieg »*'. Trois dynamiques urbaines ont ainsi été
identifiées dans la Charte 2014-2026 du PNRPC (. Ces éléments peuvent donner un
indice de I'habitat des populations sur le terréai implantation du bati, attractivité

touristique, relief... et donc la fagcon de vivrdderitoire.

39 BERTHOD-WURMSER M., 2012 « En France, les paus’es vont aussi a la campagn&€&RISCOPE
Pauvreté p.2

40 INSEE, 2017Portrait de Territoire du PNRPQlonnées 2013, p.3-4

4 MORIN B., 2014,L’habitat traditionnel des Pyrénées catalanes -ctanaitre et le restaureMouvelles

Editions Loubatiéres, p.8
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Fig. 11 :Unités paysagéres et dynamiques urbaines sur isdiee du PNRPC
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-
Bourg-Madame

Objectifs de qualité paysagére
par ensemble :

Plateaux de Cerdagne,
du Capcir et du Haut-Conflent

Cerdagne
Capcir
Haut-Conflent

Objectifs de qualité paysagére :
Cerdagne :

- Préserver les espaces agricoles des fonds de vallées et des plaines
d'altitude

- Identifier et préserver les zones de bocage Cerdan

- Maitriser les extensions urbaines en respectant les formes et
caractéres des bourgs anciens, densifier les tissus et contréler leur
évolution

- Favoriser l'intégration des batiments agricoles et d'activités

- Préserver et valoriser le patrimoine naturel et culturel et ses abords
- Valoriser les points de vue depuis les axes de communication, train
jaune et cols

- Préserver et reconstituer la ceinture végétale des villages

Capcir ;

- Maintenir des espaces agricoles tampons entre les villages et la forét
- Préserver les espaces naturels

- Maitriser les extensions urbaines ; densifier les tissus et contréler
leur évolution

Haut-Conflent :
- Valoriser |es sites remarquables UNESCO et leurs abords
- Maitriser les extensions urbaines et limiter le mitage

Vallée du Carol et massif du Campcardos
[0 vallée du Carol et massif du Campcardos

Objectifs de qualité paysagére :

- Maitrisedes extensions urbaines et limiter le mitage

- Requalifier les traverses et les entrées de bourgs ; favoriser une
découverte par une mobilité douce des 4 villages

- Préserver les espaces agricoles fertiles des fonds de vallées

-Valoriser les points de vues depuis les axes de communication et les
points d'accueil

Axes de découverte du territoire
m Axes de découverte du territoire

Massifs du Puigmal, du Cambre d’Aze et du Carlit

Massif du Puigmal et du Cambre d'Aze
I Massif du Carlit

Objectifs de qualité paysagére :

- Valoriser la prise en compte paysageére et environnementale dans la
gestion des domaines skiables

- Maintenir I'ouverture des milieux d'altitudes par la gestion
agro-pastorale

- Identifier et préserver les zones naturelles

- Maitri i ines en optimi: leur intégrati
I'environnement, densifier les tissus et contrdler leur évolution
- Améliorer le cadre et les fonctionnalités des lieux destinés a Faccueil

Massifs du Madres et de la Caranga
Massif du Madres
Massif de la Caranga

Objectifs de qualité paysagére :

- Maintenir ouverts et entretenus les espaces agricoles des abords de
villages

- Favoriser l'ouverture des milieux d'altitude par la gestion
agro-pastorale

- Préserver et
(murets, canaux, orris...)

. Ald .

les dup

i

en respectant les formes des
bourgs anciens

- Valoriser les modes de circulations doux et les points d'accueil
associés

Massif du Canigou et Vallée de la Castellane

I Massif du Canigou
Vallée de la Castellane

Objectifs de qualité paysagére :

ir ouverts et les espaces agricoles des fonds de

vallées (prairies, vergers, maraichages)

- Requalifier et valoriser le patrimoine architectural des centre-bourgs
Maitrised i baines en respectant les formes et

- ex

caractéres des bourgs anciens

-Pré et ituer les éléments du paysage aux
abords des villages (terrasses, murets..)
- Val les sites emblé ses et leurs abords

Source : Extrait du plan de la Charte 2014-2026NH&RPC

he-de-Conflent

Vallée de la Tét
I valice de la Tét

Objectifs de qualité paysageére :

- Valoriser les sites remarquables UNESCO et leurs abords

- Réhabiliter et mettre en valeur le patrimoine architectural et les
espaces publics des centre-bourgs

- Requalifier les traverses et les entrées de bourgs

- Valoriser les points de vues depuis les axes de communication et les
points d'accueil, train jaune et RN 116

- Préserver les silhouettes de villages en balcons

- Maintenir les terres agricoles des fonds de vallées

- Réhabiliter les éléments patrimoniaux du paysage : terrasses,
canaux...

- Gérer I'entretien des bords de riviére et valoriser leurs abords

Les dynamiques urbaines du territoire :

Objectifs de développement

Dynamique A:

- Réhabiliter et réinvestir les centre anciens pour accueillir de
nouvelles populations

- Maintenir le caractére architectural et paysager des villages

Dynamique B :

- Densifier les formes urbaines existantes et préserver la silhouette
des villages

- Accueillir de nouvelles populations en optimisant les surfaces
urbanisables

Dynamique C:

- Augmenter la capacité d'accueil de la population permanente et
diversifier les modes d'accession au logement

- Limiter la consommation d'espaces naturels et agricoles par des
outils de maitrise fonciére

- Veiller a la qualité architecturale des ensembles

Principes communs
- Mettre en place des documents d'urbanisme a des échelles
pertinentes

- Mener a terme les procédures de révision ou création des documents

d'urbanisme dans les 3 premiéres années de la Charte

- Réduire la consommation fonciére par l'augmentation du nombre de

logements par hectare

- Maitrisedes implantations et les formes des extensions urbaines ;
valoriser les typologies et les modes architecturaux locaux

- Repérer les phénomeénes de vacance et favoriser l'occupation
permanente du bati existant

- Modérer les impacts des opérations touristiques

- Mobiliser les dispositifs de maitrise fonciére pour densifier et
occuper rationnellement l'espace
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Le territoire du PNRPC est peu peuplé avec unsitiemoyenne de 16.1 habitants au
kmz2, ce qui est entre six et sept fois moindrelguiensité départementale (112.4 habitants au
km?2). La population est inégalement répartie (E®), avec une concentration de population
autour du bassin de Prades (commune frontalieRial&irach, a la frontiere du périmétre du
PNRPC), du bassin transfrontalier autour de Bouegidne et du bassin de Font-Romeu. La
population est également relativement agée, averartrde plus de 18% de la population qui
est agée de 60 a 74 ans, ce qui est cohérent awvaoylenne départementale (18.7%) mais
plus important que Ila moyenne nationale (15.2%).ndémant les catégories
socioprofessionnelles, 29.7% de la population desards et plus est retraitée, ce qui est
supérieur a la moyenne nationale (26.8%) mais wsirdule des disparités fortes entre les
différentes communautés de communes du secteuplu3e la population est relativement
précaire, avec seulement 8 324.6 emplois sur lbke du territoire (Fig. 13), un taux
d’activité des 15 a 64 ans de 72.9% et un tauhdenage de 11.6%. La aussi, de nombreuses

disparités sont dissimulées derrieres ces donifégslé et 15).

Fig. 12 :Une répartition inégale de la population sur lerttire du PNRPC

Nombre d'habitants en 2014 et variation de la population 2009 - 2014
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Fig. 13 :Moins d’emplois que d’habitants, inégalement réjgastr le territoire

Nombre d'emplois total en 2014 et variation de I'emploi total 2009 - 2014
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Fig. 14 :Un taux d’'activité de la population qui révéle aksparités locales

Taux d'activité des 15 a 64 ans en 2014
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Fig. 15 :Un taux de chdmage important en particulier a I'Bstterritoire

Taux de chdmage des 15 a 64 ans en 2014
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2.2. Du logement a I’habitat : données générales

Concernant le logement, on remarque que dansireersecteurs, le nombre de
résidences secondaires est tres important (Figcel§ui pose la question de I'habitat et de la
vie locale dans certaines communes, mais égalelmdratse d’'un systeme économique basé
sur le tourisme, et dans certains cas, les statierski. En effet, eomme espace de loisirs, de
vacances, de séjours et de tourisme, les étudesisorbreuses qui traitent de la campagne et
des mobiles qui déterminent censément le citadiy &rendre.»*?. Mais qu’en est-il des
populations ancrées, locales ou qui arrivent danegpace rural pour y vivre ? En effet, on
note également une certaine problématique d’'inthgamvec un taux de résidences principales
potentiellement indignes particulierement importanbtamment dans le secteur de la

communauté de communes Conflent-Canigo.

42 URBAIN J-D., 2008,Paradis verts — Désirs de campagne et passionsleétielles Editions Payot &
Rivages, p.9
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Fig. 16 :Chiffres clés sur le logement par communautés demmes

Nombre Nombre de Nombre de Nombre de Nombre de Nombre de Nombre de RP
d’habitants logements résidences résidences logements logements privées

principales/% de RP | secondaires/% de RS | vacants/% de LV sociaux/% potentiellement

de LLS/RP indignes/%RPPPI
CDC 8727 10573 3650/ 34.5% 6202 / 58.6%

Pyrénées (1.9% la pop. (3.2% des (1.7% des RP du (6.5% des RS du 721/6.8% 271 /7.4% 122 /3.3%
Cerdagne | Départementale) | logements du département) département)
département)

Source : FIXY M., juin 2017, d'aprés les donnéeBDTM des Pyrénées-Orientales, novembre 2016,
Monographies sur le logement des communautés dmuooas

2.2.1. Conflent-Canigé : centres-bourgs délaissés et franges périurbaines

La communauté de communes Conflent-Canig0, aréteau ¥ janvier 2015 par la
fusion de deux anciennes entités. Les 47 commuunesagcomposent ne font pas toutes
parties du périmetre du PNRPC et présente ainssiination particuliere. En effet, elle se
trouve dans un bassin en interaction avec lesdeas limitrophes et accueille ainsi sur sa
fange Est, une partie du desserrement perpigndaldésest également a la porte des stations
de skis des communautés de communes voisines, edraetérise ainsi par la transition
gu’elle opére entre la plaine et les massifs mordgag des deux autres communautés de
communes du territoire du PNRPC.

Concernant sa population, on y dénombre 20 464amb en 2014 selon I'INSEE,
pour une densité moyenne de 25 habitants au kmgopalation y est relativement précaire,
avec pres de 70% de la population dont les reveansinférieurs aux plafonds Habitation a
Loyer Modéré (HLM) en 2013 selon les données diniEicdes Logements par Communes
(FILOCOM).

Concernant son habitat on peut avancer le faitdgueombreux lotissements ont vu le
jour notamment autour des communes plus importdaties que Prades, Vinga (qui ne font
pas partie du PNR) ou encore Ria-Sirach (qui sevea I'entrée du PNR et qui dépend du
bassin de Prades). Cet élan a favorisé le délagsteties centres-bourgs et de leurs maisons
de villages dont la configuration et la fonctiontéahe correspondent plus toujours aux modes
de vies actuels ou idéalisés des espaces rurqéciatbains (logement sur plusieurs niveaux

étroits, pas d’extérieur ni de stationnement...) (Eig). Ainsi ces centres-bourgs ont favorisé
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I'accueil de populations de plus en plus précaidesenant des logements sociaux de fait. En
effet, les personnes qui ont hérité de ces biengamuances a ne pas y habiter, et ne pas
toujours entretenir leurs biens (étant loin, sotvégés...), ce qui a favorisé une certaine

spirale de dégradation.

Fig. 17: Un habitat délaissé qui se dégrade dans le c-bourg d’'Olette

Source : FIXY M., juin 2017

2.2.2. Pyrénées Catalanes: stations de ski et prépondérance des résidences
secondaires

La communauté de communes Pyrénées Catalanéscacée en 1997 et s’appelait,
jusqu’au £ janvier 2017, communauté de communes Capcir-Hanflénht. Composée de 19
communes, cette derniere accueille de nombreusisrst de ski sur son territoire.

Concernant sa population, on y dénombre 5 973tdrabi en 2014 selon I'INSEE,
pour une densité moyenne de 17 habitants au kmpopalation y est moins précaire qu’en
Conflent-Canig6, avec quand méme 61.2% des mérpgemt des revenus en dessous des
plafonds HLM en 2013 selon FILOCOM.
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Concernant les dynamiques liées au logement éhabifat, on peut dire que la
présence de nombreuses stations de ski, a générdodmes urbaines qui leurs sont
associees : chalet nordiques « grand luxe », imlasule petit appartements et de studios-
cabines « aux pieds des pistes » des années 1800{E8y. 18). Un habitat qui réveéle
également un taux de plus de 80% de résidencesdaioes en 2014 selon I'INSEE. Les
communes de ce secteur connaissent ainsi des dymesnspécifiques liées aux saisons
(emplois saisonniers, tourisme), avec une certai@pendance économique a la saison
hivernale qui est de plus en plus courte. Les s vieillissantes ont tendance a quitter
ce territoire qui est peu accessible (il est ineligable d’étre véhiculé), avec un climat et une

altitude rude ainsi que peu de services médicaux.

Fig. 18 :Un immeuble « au pieds des pistes » de la stagoRuyvalador, hors saison

o S s

Source : FIXY M., avril 2017

2.2.3. Pyrénées Cerdagne : bassin de vie transfrontalier et obsolescence du parc

Créée en 1996, la communauté de communes Pyrébéetagne regroupe 19
communes depuis |€Janvier 2014. Cette derniere est a la frontiereale de '’Andorre et
de I'Espagne et comprend également une enclaveymesiea Llivia. Ces dynamiques sont a
prendre en compte car un bassin de vie transfien&gt présent et trés dynamique quant aux
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échanges domicile-travail et de services. Ainsi, raenbreux catalans du sud ont de
immobilier dans le secteur, que ce soit pour yr@iou pour y passer du temps de loisirs et
de vacances (Fig. 19).

Concernant sa population, on y dénombre 8 696tdrabi permanents, pour une
densité moyenne de 20 habitants au km2. Tout coemPyrénées Catalanes, le taux des
ménages dont les revenus sont inférieurs aux plafétiM de Pyrénées Cerdagne est moins
éleve qu’en Conflent-Canigo, avec un résultat d8%2en 2013 (FILOCOM).

Concernant les dynamiques propres a I'habitaudbgement sur le secteur, on peut
dire gu’elles se situent au carrefour des dynansigdes deux autres communautés de
communes du territoire du PNRPC. Cela peut sedired’abord par présence sur le territoire
de stations de ski et d'une proportion relativenenortante de résidences secondaires (59%
en 2014 selon 'INSEE), ce qui est moindre qu’eméRges Catalanes, mais plus important
gu’en Conflent-Canigé. Le territoire de Pyrénéesdagne est également au carrefour de
difféerentes dynamiques territoriales, avec un Imasig vie important autour de Puigcerda,

ville espagnole qui génere un certain étalemersiadgopulation.

Fig. 19 :Un ensemble de résidences secondaires des catilaBad, Osséja
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Ainsi, «le territoire est composé de deux bassins d’habitatCerdagne et le Capcir
d'une part [territoires couverts par les communautés de conamuPyrénées Cerdagne et
Pyrénées Catalaneskt le Conflent d’'autre part. Le premier porte l'prainte de la
dynamique touristique, avec une proportion de résies secondaires sur le territoire élevee,
en moyenne largement supérieure a 50 %. Le seamnhdraitre son attractivité résidentielle
avec I'amélioration de son accessibilité depuiplane du Roussillon. Le parc de logements,
comme le fonctionnement du marché, compliguensipilité pour la population locale
d’effectuer un parcours résidentiel sur le terrimi L’activité économique est également
affectée par les difficultés que rencontrent leis@aniers a se loger. Le parc de logements
anciens tend a étre délaissé au profit du logemeanf, plus consommateur d’espace, laissant
également des friches urbaines dans le paysagédeisant I'attractivité des centres bourgs
et des villages»*®. Ces dynamiques résidentielles nous permettesi @éndéfinir les ruralités
du PNRPC : entre accueil de populations urbainesybanisation en Conflent-Canigo, et
accueil de populations touristiques en Pyrénéegldgee et Pyrénées Catalanes, cette
« campagne résidentielle » peu dense est car@edugr son économie présentielle et une

précarisation de sa population relativement impbeta

Dans cette premiere partie, nous avons pu fairétaindes lieux de la littérature et de
la nomenclature de 'INSEE pour qualifier les egsaraux en fonction des espaces urbains.
Nous avons également pu identifier les facteursiokmgiques, démographiques et
économiques du territoire afin d’identifier les aliteés propres au territoire du PNRPC.
L’évolution de [I'habitat rural, qu’il soit tourisjue, saisonnier, dortoir, patrimonial,
accompagnant la création d’activités, peut ainengre une diversité de formes, toujours en
lien avec les relations a I'urbain et aux urbafs.sein méme du territoire du PNR, I'habitat
peut donc prendre plusieurs formes, car les tnd&¢ommunalités qui composent le territoire
connaissent des disparités territoriales et resglks. Ainsi, nous pouvons appréhender les
ruralitts du PNRPC face aux stratégies publiguesa@t enjeux d'urbanisme et

d’aménagement actuels et locaux.

43 PNRPC, mars 2014 harte 2014-2026p.151
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Partie 2: Les ruralités du territoire du PNRPC face aux stratégies
publiques et aux enjeux d’urbanisme et d’aménagement actuels et
locaux

Il est intéressant de comprendre dans cette gartgpioi les dynamiques résidentielles
du territoire et les ruralités du PNR, qui sousdtant des disparités territoriales marquées
influencent les stratégies publiqgues. Les objecdts priorités des politiques d’habitat
déployées sur le territoire comme les conflits daes peuvent étre des éléments d’'analyse
afin de saisir les stratégies de I'action publiqDes derniéres sont-elles le fruit d’'un « laisser-
faire » ou d’'une stratégie locale spécifique ? @uebt la nature des spécificités entre les
différents bassins de vie du territoire du PNR asnpe de leurs dynamiques résidentielles et
quelles en sont les conséquences ?

Nous allons ainsi pouvoir identifier les impactssipifs et négatifs des dynamiques
résidentielles précédemment identifiees sur latoee. Cela afin de saisir les impacts des
stratégies publiques et des enjeux d’urbanismdesururalités du territoire du PNRPC. En
effet, Sur la question spécifique du logementtitac publique n'a pas toujours été de mise :
«dans les pays occidentaux, la seconde moitié d§ 2€€le a vu émerger la question du
logement comme un probleme public conduisant ae @etlois sur un domaine considéré
jusqu'alors comme privé. La recherche de réponsgsptes a la question sociale du
logement, liée a l'urbanisation extensive, a emtéafémergence de spécialistes du champ et
une extension du rdle des pouvoirs publics. Un egipaormatif et réglementaire s’est
développé pour limiter les abus de marcheé, taudicehtre-ville et lotissements sauvages ;
pour mener ces politiques, I'Etat a formé des sgi&tes, relayés par des associations, des
organismes parapublics, des organisations non gm@reentales, des communes, des
entreprises. La politique du logement, issue devdéonté de réfréner les tendances du
marché, s’est considérablement complexifiée parjawn d’acteurs a plusieurs échelles,
nationales et locales, la participation d’entreprss des mobilisations sociales d’habitants.
Aujourd’hui, I'importance de chacun varie selon lgmys et les systemes d’action
publique.»*. La complexification d’'un jeu d’acteurs a plusiguichelles sur les questions
d’habitat et de logement, sont également a preadreompte au sein du PNRPC : |égislation
nationale, dispositifs a plusieurs échelles, PNIRs éocaux, promoteurs priveés, pressions

immobilieres...

4“4 FIJALKOW Y., 2011 ,Sociologie du logementa Découverte, p.4
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Dans un premier temps nous étudierons ainsi lgsctifis et priorités des politiques
d’habitat au sein du territoire, au travers desstjops de I'étalement urbain et de la précarité
énergeétique, a différentes échelles. Ces éléememtisnous permettre de saisir les principaux
points de dissemblances entre territoires, surpdelsiématiques d’habitat qui peuvent avoir
un impact direct sur les paysages et le territoiegs également sur les populations locales :
tous les territoires sont-ils égaux face a cesumrfe Existe-t-il une différenciation, une
priorisation selon les espaces ? La méthodologiecipale adoptée dans cette partie est
'analyse des documents de planification territerian cours d’élaboration de chacune des
trois communautés de communes qui structurentrigoiee. Certains propos seront mis en
perspective par des entretiens avec des actewagxate I'habitat, ainsi que par les réponses
obtenues a un questionnaire distribués aux popuokatiocales. Ce questionnaire a été
distribué et diffusé de mai a juillet 2017 sur éspaces publics (marchés, sorties d’écoles...)
et sur les réseaux associatifs, avec 302 répofmesues et un échantillon représentatif de la
population (questionnaire et échantillon en annexes

Dans un second temps, nous aborderons la quast®mconflits d'usages, que nous
pouvons qualifier de symptomatiques d’'un marchéodement dans un territoire touristique.
Ces conflits d'usages résidentiels vont nous pdrenete soulever les points de tension
particulierement présents sur le territoire en geapncerne le logement et I'habitat local.
Dans cette partie, la méthodologie adoptée se j@seipalement sur I'analyse du marché
immobilier au travers de la multitude « d’habitesur le territoire, et au travers de I'économie
locale (saisonniere, touristique...). Ces élémentsnganis en perspective par les réponses

obtenues a un questionnaire distribué aux populatacales.

1. Objectifs et priorités des politiques d’habitat déployées sur le territoire

Analyser en premier lieux les objectifs et prigsitdes politiques d’habitat déployées
sur le territoire, peut étre un premier indice adm saisir I'existence d’'une réelle stratégie
publiqgue ou d’'une forme de « laisser-faire » an skei périmétre du PNRPC. Ces objectifs et
priorités déployees sur le territoire peuvent &relysés au travers de la question de
I'étalement urbain notamment, mais €également parie en compte d’enjeux plus récents
comme la précarité énergétique. Ces éléments pewarsi nous éclairer sur comment
I'habitat est les enjeux actuels et récents quisleaont associés sont pris en compte sur le
territoire. Cela nous éclaire ainsi sur les enjmoaux et les priorités affichés au sein des

différents secteurs du territoire mais égalememtlss interactions entre le territoire du
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PNRPC et le reste du département. En effeen «termes d’action publique, la
décentralisation a affirmé le pouvoir politique desllectivités territoriales, notamment des
Régions et grandes agglomérations. Les Etablisssmeoublics de coopération
intercommunale se sont généralisés, transformanéthelles de gestion et conduisant a une
territorialisation de I'action publique. Les disptifs de concertation, notamment les Pays ou
les Parcs naturels régionayx.] ouvrent des possibilités d’association directe Habitats,
des acteurs économiques et des citoyens, a laitd@firdes politiques publiques ou a
I'élaboration de projets de territoire. Les docunterd’urbanismel...] jouent un role
important notamment pour le foncier. Cependant,gmalices différents outils, la prise en
compte des interactions et des dynamiques villegpegnes par les politiques publiques reste
difficile, en I'absence de dispositifs de coordioatadaptés aux différentes échelle®. En
effet, le PNRPC a un rbéle non négligeable quara mise en compatibilité des documents
d’'urbanisme locaux avec sa Charte. Cette dernieddiedifférents objectifs opérationnels
concernant I'urbanisme et I'habitat (sommaire d€karte en annexes):1«2.3. Réduire la
consommation d’espace par un urbanisme de quaigént la préservation des terres
agricoles et des espaces nature)s<3.1.1. Faire évoluer et adapter I'’habitat pour sdire

la diversité des besoing «3.1.2. Accompagner I'évolution des tissus batigavdrs un
urbanisme et une architecture innovants de quakt®. Mais comment les élus locaux
s’approprient ces questions ? La différenciatiotreeterritoires ruraux et urbains au sein du
département et leurs interactions peuvent-ils awoilien concernant I'application de certains
outils sur les territoires? Nous verrons ainsi damgremier temps la question de I'étalement
urbain dans les documents de planification a vgniis dans un second temps la question de
la précarité énergétique, qui est un enjeu majaulesterritoire montagnard du PNRPC.

1.1. L’étalement urbain : mitage et paysage dans les documents de planification a venir
L’étalement urbain n’est pas un phénomene nouvlasieurs lois nationales ont déja
été créées sur ce sujet, comme la loi pour I'Acéd ogement et un Urbanisme Rénové
(ALUR) de mars 2014. Ces derniéres ont eu desenciels sur les documents d’urbanisme,
notamment sur les zones ouvertes a l'urbanisationgdes facteurs de I'étalement urbain.
Ainsi, nous pourrons vois que cette question njest abordée de la méme facon d’une
communauté de communes a l'autre, reflet d’'uneédfitiation marquée entre territoires et

qui peut avoir une réelle incidence sur les paysageis également sur I'habitat et le

MORA O., GAUVRIT L., 2009, « Dossier : Nouvelles ralités en 2030, quelles dynamiques villes-
campagnes ? ¥INRA Magazinen©°8, p.4
46 PNRPC, mars 2014 harte 2014-2026p.5
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logement local. Ces documents intercommunaux vonefeet, a terme, ouvrir des zones a
'urbanisation, avec des objectifs et prioritéSéliénciées, qui ne vont pas toujours dans le
sens d’un accueil de populations permanentes athitibitat accessible pour ces derniéres.

1.1.1. Le Plan Local d’Urbanisme Intercommunal Conflent-Canigo

La démarche de ce Plan Local d’'Urbanisme Intercanah(PLUI) valant Schéma de
Cohérence Territoriale (SCOT) de la communautéotencunes Conflent-Canigo a été lancée
en mai 2016, pour une approbation du document &stimée a la fin de 'année 2018 ou le
début de I'année 2019. Actuellement sur ce terdt@n compte trés peu de Plan Locaux
d’Urbanisme (PLU), avec un nombre important de cames en Plan d’Occupation des Sols
(POS), en cartes communales ou en Reéglements Mhtidbrbanisme (RNU). Ces
documents d’urbanisme, souvent caduques, n‘'onpparnis d’exprimer une réelle stratégie
territoriale a I'échelle communale. C’est ainsi qlee construction de ce document
intercommunal a permis de poser des premiers ékdnferts d'aménagement du territoire,
notamment dans leur Projet d’Aménagement et de IDgpement Durables (PADD). Ce
dernier identifie un besoin en logements en extensirbaine en fonction de la croissance
démographique du secteur, en identifiant une peghogintéressante d’un minimum de 25%
de réinvestissement du parc actuekorcernant I'’habitat : la production de logementsis
forme de réinvestissement/renouvellement urbainad&wninima correspondre a 25% de la
production totale de logements, soit 575 logemesiis la base de la perspective
démographique déterminée. De facon corrélée, lalpcton de logements en extension sera
limitée a 75 % de la production totale de logemesai$ plus de 1 700 logements sur la base
de la méme perspective démographigé.De plus, la communauté de communes a fait un
travail intéressant concernant I'armature terrétleride son territoire et a ainsi établi des
objectifs de densité selon une typologie d’espaeastapport avec la projection des poids
démographiques de chaque niveau de I'armaturdceate a 20 ans (Fig. 20). Cet élément
témoigne d'une réelle prise en compte des dynamigésidentielles a I'ceuvre. Cette
communauté de communes a ainsi une perspectiereefeent modérée concernant I'accueil
de population, avec comme objectif principal deoas perdre de population, tout en réduisant
au maximum les zones urbanisables. A noter que cetnmunauté de communes a une
pression moindre concernant la résidence seconelaiestourisme, comparé aux deux autres

communautés de communes du territoire du PNR.

47 Document de travail du PADD Conflent-Canigo, j@am2017, p.41
Page 54 sur 132



Fonctions et dynamiques résidentielles des espaces ruraux Maud FIXY

Fig. 20 :Une vision hiérarchisée du territoire Conflent-Cgai

Projection des poids démographiques de chaque niveau de I'armature territoriale & 20 ans

Péle structurant

Village de
proximire

Captation globale démographique projetée :

1. par famille de communes ;
2. par entité urbaine et villageoise de I'armature.

Source : Document de travail du PADD Conflent-Cénjgnvier 2017, p.33

1.1.2. Le Schéma de Cohérence Territoriale Pyrénées Catalanes

Le SCOT de la communauté de communes Pyrénéek@zsaest encore en phase de
diagnostic. Seulement quatre communes sont en BLOesterritoire, tandis que plus de cing
communes accueillent une station de ski. On reneagge des le diagnostic, qui est encore un
document de travail, la question du tourisme etrdeglences secondaires ont de I'ampleur,
afin de justifier au maximum leur économie, basgeces dynamiquefourtant, le territoire
connait un ralentissement démographique relativeingrortant de sa population locale, ce
qui peut poser un probléme de justification powrmwes zones a I'urbanisation.

Au sein de cette communauté de communes, on remang certain « laisser-faire »
quand a la présence de certaines friches initi@esdps promoteurs privés (Fig. 21). Ces
éléments laissent des traces non négligeables ldapaysage, que ce soit des terrains
viabilisés abandonnés ou des opérations laisséesues de route pour cause de faillite.
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Fig. 21: Terrains viabilisés devant étre livrés en 2009ssgis en friche, Puyvalador
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Source : FIXY M., avril 2017

1.1.3. Le Plan Local d’Urbanisme Intercommunal Pyrénées Cerdagne

Le PLUI valant SCOT de la communauté de commungénées Cerdagne est en
cours d’élaboration, tout comme les communautésatemunes voisines. Seulement cing
communes de ce territoire sont en PLU, reflet dtertain retard territorial. Les démarches
ont commencé en 2015, pour une approbation fin 2049 premiers éléments de diagnostic
révélent une réelle dynamique transfrontaliére d\Espagne. Cette derniére s’accompagne
d’une forte pression immobiliére espagnole, aveaa®breux catalans du sud et barcelonais
qui ont largement investi dans des résidences dages sur le territoire dés les années 2000
pour la saison hivernale. La vision des élus esben largement focalisée sur les retombées
de ce boom immobilier (fiscalité,...). Cependant lse& des années 2008 a inversé la
tendance. De nombreux propriétaires de résidermasndaires, achetées au prix fort, ont
voulu revendre leurs biens. Cependant le marchéotniliar s’est vu affaibli et les prix ont
fortement baissé, ce qui a bloqué les propriétaleeses résidences secondaires a revendre,
laissant ainsi des ensembles vides, parfois samsedi téléphoniques francaises et
inexploitables pour la location a I'année des papahs locales. L'économie du territoire est

également en pleine mutation, et a vu fermer pag ihisons économiques une de ces
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stations de ski. Cela pose la question de la pégediun modele économique basé sur les
stations de ski.

Au sein de cette communauté de communes, on remmang certain « laisser-faire »
guand a la présence d’ensembles entierement céssada résidence secondaire des catalans
du sud et barcelonais (Fig. 22). Promoteurs préggmagnols catalans ont ainsi eu libre cours
pour urbaniser une partie non négligeable de cetacommunes. La présence d’agences
immobilieres espagnoles, liées a une forte dynaenitransfrontaliere laisse également

présager un certain « laisser faire » de la pafaddgon publique (Fig. 23).

Fig. 22 :Des résidences secondaires espagnoles sous forgeget communities, Palau-de-Cerdagne

Source : FIXY M., juillet 2017
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Fig. 23 :Des biens ou agences immobiliéres francaises etgeges sont en concurrence, Osséja
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Source : FIXY M., juillet 2017

L'analyse des premiers e€léments de diagnostic améhagement des documents de
planification a venir des trois communautés de cames du territoire du PNRPC nous
permettent de saisir les enjeux principaux idesgifinotamment en matiére d’habitat.
Cependant, les périmétres des communautés de casmum sont pas forcément les
périmetres les plus représentatifs des bassingedet v’habitat existants. La question de la
précarité énergétique est appréhendée a des écpkle grandes et peut nous permettre de

saisir un autre volet de la stratégie d’action g locale.

1.2. La précarité énergétique : un enjeu majeur sur le territoire du PNRPC

La précarité énergétique, nouvel enjeu majeur \@egure nationale, comme en
témoigne la loi du 17 aolt 2015 relative a la titeors énergétique pour la croissance verte,
comprend certaines particularités sur le territoitePNR. En effet, ce territoire en grande
partie montagnard, pose des questions quant awstioj® énergétiques liées au chauffage et
a l'isolation. Ces éléments sont en effet majeos les populations qui vivent le territoire a
'année. Plusieurs dispositifs sont mis en placerpp répondre, que ce soit a I'échelle

départementale (Programme d’Intérét Général (PI®)iewix de loger 66 ») ou encore a
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'échelle intercommunale (Opération Programmée dAamation de [I'Habitat de
Revitalisation Rurale (OPAH-RR) en Conflent-Canigéfes dispositifs, permettant
'amélioration de I'habitat et porteurs d'une réellolonté publique, présentent cependant
guelques limites. Ainsi, au travers de la questienla précarité énergétique, nous pourrons
saisir une des principales problématiques du partogement du PNRPC : des dispositifs
actuels mis en place pour répondre a la questiola geécarité énergétique, nous pourrons
comprendre pourquoi la rénovation est souvent phmspliquée gu’une construction nouvelle
pour les populations locales, et pourquoi le parciem peut étre peut a peu délaissé et mal

conserve.

1.2.1. Les dispositifs actuels mis en place pour y répondre

Le PIG départemental « Mieux se loger 66 » a uinmgdre d’opération englobant le
département des Pyrénées-Orientales, qui est mditkesrage. Le maitre d'ceuvre est
URBANIS, qui est une société de conseil qui élabetreanime, principalement pour les
collectivités territoriales, les opérations de Hdli@tion de I'habitat privé ancien et des
copropriétés récentes, les politiques localestdbltat... Ce dispositif de PIG a commencé le
1°" février 2017 et prendra fin le 3 novembre 201% kaejeux identifiés de cette opération
sont les suivants : Agir sur la qualité du k@gur diminuer le budget énergie des ménages les
plus modestes tout en réduisant I'impact carboolgagjsur le territoire ; Repérer les situations
d'habitat indigne et trés dégradé ; Permettreptati@an du logement a la perte d'autonomie et
du handicap et faciliter le maintien a domicile sLieois thématiques d’intervention sont :
'habitat indigne et dégradé, l'adaptation du logamau handicap ou au vieillissement,
I'énergie et la précarité énergétique. Des objecfifantitatifs de réhabilitation ont été définis,
pour 666 logements en deux ans (dont 615 proméstaiccupants, 36 propriétaires bailleurs,
15 logements inclus dans des copropriétés rencunttes difficultés importantes ou en
situation d’habitat indigne). Il y a trois parteres financeurs concernant ce dispositif : le
Conseil départemental des Pyrénées-Orientales (989 euros), I'’Agence Nationale de
I'Habitat (ANAH) (5 318 847 euros) et I'Etat (809® euros}f®. Lors d’'un entretien avec la
chef de projet URBANIS, en charge du dossier, nausns pu prendre connaissance de
guelques éléments concernant I'état d’avancemene dispositif. Malgré les délais, ce bilan
a pu nous montrer quel type de population a prigamd avec URBANIS afin de pouvoir

prétendre a des subventions. Ainsi, dix-neuf peresront pris contact aves le maitre d’ceuvre

48 Site internet de I'Agence Nationale de I'HabitaAN@AH) : http://www.anah.fr/decideurs-publics/les-
operations-programmees/trouver-une-operation-prograe/resultats-de-recherche/fiche-
detaillee/programme/pig-66-mieux-se-loger-2689/
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URBANIS, sur le territoire des trois communautés adenmunes du PNRPC : treize en
Conflent-Canigd, cing en Pyrénées Cerdagne et UPyeinées Catalanes. On y compte trois
propriétaires bailleurs (deux pour un projet enéRges Cerdagne, un en Pyrénées Catalanes)
et seize propriétaires occupants (quinze tres niesles un modeste). Les principaux types de
travaux demandés sont: quatre projets d’'autonosbignaintien a domicile (situés en
Conflent-Canig0), cing projets de réhabilitatiomaéte, huit projets de travaux d’économie
d’énergie, deux sont encore non déterminés. A ge gncore aucun dossier n'a été déposé
aupres des financeurs, les contacts étant enogperdéicents, avec des visites encore non
effectuées ou des dossiers administratifs en cdersnontage. Ces éléments illustrent le
temps long des démarches au sein de ces dispoBi&fplus, on note un nombre bien plus
important de contacts au sein de I'agglomératiapigeanaise, reflet d’une visibilité et d’'une
action relativement plus tournée vers ces teragogue celui du PNR. De plus, il y a eu une
réduction des subventions concernant I'autonomideemaintien a domicile, qui doit
désormais, pour pouvoir bénéficier de subventiompter cette thématique avec la précarité
énergétique. Ce qui peut poser probleme pour dblcpwieillissants qui ne peuvent pas
toujours assumer les travaux dont le prix restedeuméme important méme apres l'octroi de

subventions.

L’OPAH-RR Conflent-Canig6 a un périmétre englobantommunauté de communes
Conflent-Canigd, qui est maitre d’'ouvrage. Le neatticeuvre est SOLIHA, fédération issue
de la fusion des Mouvements PACT et Habitat et ppement. Ce dispositif d’OPAH a
commence leLjuillet 2016 et prendra fin le 30 juin 2019. Legeax de I'opération sont les
suivant : Lutter contre linsalubrité et les comulis de logement indigne ou indécent;
Favoriser I'amélioration de la qualité énergétigiuelogement des propriétaires occupants de
condition modeste ; Favoriser le traitement des rampetés dégradées; Favoriser
I'accessibilité et 'adaptation du logement desspanes agées et/ou handicapées et prévenir
les risques domestiques ; Favoriser la réhabdiaét la remise sur le marché de logements
locatifs conventionnées a destination des résideatsianents ; Valoriser la patrimoine du
territoire. Cing thématiques d'interventions sowuleritifiées : le patrimoine, les loyers
maitrisés, I'’habitat indigne et dégradé, les copéwgs, I'adaptation du logement au handicap
ou au vieillissement, I'énergie et la précarité r§pgque. Des objectifs quantitatifs de
réhabilitation ont été définis pour 140 logements teois ans (dont 110 propriétaires
occupants, 15 propriétaires bailleurs, 15 logemdats 5 copropriétés dégradés). Il y a deux

partenaires financeurs concernant ce disposiaf cdmmunauté de communes Conflent-
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Canigo (296 040 euros) et TANAH (824 490 euf@shprés un entretien avec la personne en
charge des dossiers, quelques premiers élémentslade peuvent étre avancés. Dans la
pratiqgue du suivi des dossiers, il y a une réeltximité avec la population et beaucoup de
personnes viennent d’eux-mémes. En effet la SOLIeBA relativement connue sur le
territoire Conflent-Canigd car elle a déja pris eharge, sous le nom dHabitat et
Développement, plusieurs opérations locales : ¢ipéréacade de Prades, 'TOPAH du centre
de Prades... Cette proximité est bénéfique pour faulption et est notamment due a une
connaissance fine du territoire, des partenaires|ébolution du bati et de la population.
Cependant quelques points négatifs peuvent étrec@saque nous avons pu identifier grace a
I'entretien effectué avec la chargée de missiotad@OLIHA et du retour des questionnaires
passés aux habitants du territoire. En effet, gi@te une OPAH il y a des financements, ces
derniers évoluent et notamment ceux de '’ANAH, guine priorité identifiée : celle de la
lutte contre la précarité énergétique, au dépersdaadres priorités, comme le maintien a
domicile des personnes agées. En effet, sur lesdd88iers actuellement montés pour le
maintien a domicile, seulement 49 ont été finanuaés ’ANAH. De plus, les conditions
d’admission a ce dossier sont relativement contemites. Sous conditions de ressources,
seuls les ménages trés modestes peuvent obtenisutbeentions. A ce critére financier
s’ajoute le phénomene d'altitude. En effet, lesdt peuvent étre subventionnés s’il y a un
potentiel gain énergétique aprés travaux de minirB6fb. Objectif tres difficile a viser dans
un secteur de montagne. Ce phénomeéne peut aimgrfieertaines populations a se tourner
vers ce type de dispositifs et ainsi nourrir encoles la spirale de précarité autour de la
précarité énergétique.

Ces faits sont confirmés par les réponses obtemuagiestionnaire a destination des
habitants permanents du territoire. Ainsi, a lastjoa : «Votre logement vous semble t-il
performant sur le plan énergétique (chauffage,asoh)?», plus de 60% des personnes
interrogées (soit 182 personnes) ont répondu : pas du tout ou pas tout a fait. Les
populations ancrées sur le territoire déplorensiaia qualité des biens, surtout en ce qui
concerne le chauffage et l'isolation. Certainesspenes interrogées ont également un avis

concernant les conditions d’attribution des distifisgprécédemment décrits (Fig. 24).

49 Sjte internet de I'ANAH : http://www.anah.fr/deeidrs-publics/les-operations-programmees/trouver-une
operation-programmee/resultats-de-recherche/figtattte/programme/opah-rr-conflent-canigo-2571/
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Fig. 24 :Quelques remarques habitantes concernant I'hakdizal (précarité énergétique, résidences secondairk

«Je frouve que les élus devralent avolr plus de pouvoir pour agir sur

les proprigtes vacanites et sur les proprigtaites prives qui ne veulent

pas vendre et qui laissent leurs biens se dégrader. Comme je Suis

vigiflissante je garde ma maison du Capeir en secondaire pour aller vivre

en Conflent. Je veux viaiment insister sur le fait que financiérement, il

vaut mietix construfre o acheter du neuf que de réhabiliter l'existant et
¢4 c'est dommage.», Femme 40-59 ans, Pyrénées Catalanes

« i tout marche par bouche a oreilie, tout le monde

se connait, il faut connaitre quelqu’un pour avoir les

bons plans, il faut avoir un bon profil, appartenic au

réseau local. Et dés que la saison est finie on frouve

plus facilement des logements.», Femme, 25-39
ans, Pyrénées Catalanes

«Nous avons ét8 obligés de louer
cing maisons différentes sur une
annee (des maisons de vacances/
saisonniéres) avant de frouver»
Femme, 25-39 ans, Conflent-
Canigd

« Ires difficile de se loger ef 4 vivre ce déséquilibre enire residences
secondaires et principales. Cest trés frustrant de voir ces maisons
fermees la majorite de 'annge alors qu'on pourrait y vivre. Les biens
sont rares et chers. Il n'y a pas de logements moyens sympa 4 prix
abordable.», Femme, 40-59 ans, Pyreénées Catalanes

«[ps aides pour les dconomies
denergies  sont  deslindes  quaux
propriglaires et c'est dommage que les
Iocataires ne puissent pas influencer
sur le propriéiaire pour | ameliaration de
I habitat, ¢'est un peu une spirale : notre
logement n'est pas frés bien isolg, on
paye plus en énergies, on peut moins
bien entrefenir son logement », Femme,
60-70 ans, Conflent-Canigo

«Il y a beaucoup de logements vides, souvent
vétustes. Ces logements ne sont parfois
pas accessible a des location, parfois leur
prix est excessif Les modes énergéliques,
principalement chauffage gleclrique, ne sont
Das appropriss aux polentiels du territoire.»,
Homme, 25-39 ans, Conflent-Canigo

«ll n'y a pas assez de logement

pour les locaux & des prix

abordables et de bonne qualifé,

surtout au niveau de lisolation:,

Femme, 60-70 ans, Pyrénées
Cerdagne

«lci Jl y a trop de maisons
secondaires, les efforfs ne
sont pas assez cenlres sur la
vie locale», Femme, 25-39
ans, Pyrénées Cerdagne

«Il y & beaucoup de logements vides et cest dommage, les
propriiaires ne louent quaux saisonniers. Les logements quf
correspandent & mes besoins sont rares et il est difficile de lover
sur le territoire lorsque I'on est seuls, avec des enfanis et de faibles
«Les localions & fannée e sont pas assez visibles pour les garanties. C'est une des raisons pour lesquelies jaimerai partir

{OF"M ””W‘TU? aeg aﬁ.'TUHCE.'S paies fucafroff.'s GV, dici, puis beaucoup de logements ont des charges dénergies
ici pour frouver if faut connaitre ef demander 4 tout le monde

des contacts, et fout est extrémement cher», Femme, 25-39
ans, Pyrénées Catalanes

Importantes qui augmentent chaque année.», Femme, 40-59 ans,
Conflent-Canigé

Source FIXY M., aolt 2017, d’aprés les remarques récolté@ss le cadre du questionnaire distribué aux
habitants du territoire du PNRPC de mai a juillet2

1.2.2. Quelle conservation et adaptation du parc ancien ?

Le parc ancien (construit avant 1950) est relatimet important sur le territoire du
PNRPC. En effet, selon les communautés de commiegekgements construits avant 1950
représentent entre 20.9% en Pyrénées Catalandsét 8n Conflent-Canigo du parc total de
logement (Fig. 25), ce qui est relativement impurtaLe parc ancien est également
majoritairement représenté dans le parc vacant 2eiget le parc de logement privé (Fig. 27),
révélateur d’'une probable spirale de dégradatiamorfsant l'installation de populations
précaires, générant ainsi des phénomenes de datjmésiet de relégation d’'un parc et de ces
occupants. Pourtant le parc ancien reléve d'unirpaine local important, pouvant étre
porteur d’identité sur le territoire. En effet, lesmes urbaines plus récentes, ou associées aux
stations de ski peuvent ainsi dénaturer I'habitdtaechitecture locale, alors qu'il y a un réel
potentiel de réhabilitation d’'un habitat traditi@hnmportant, pouvant prendre plusieurs

formes dans les différents secteurs du PNR.
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Fig. 25 :Année de construction des résidences principales@amunautés de communes

mavant 1950 m1950-1959 m1960-1969 m1970-1979 m1980-1989 m1990-1999 m2000-2009 m2010-2013

CDC Conflent-Canigd
CDC Pyrénées Cerdagne

CDC Pyrénées Catalanes

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Fig. 26 :Année de construction des logements selon le modeupation

mavant 1950 ®1950-1959 m1960-1969 m1970-1979 m1980-1989 m®1990-1999 = 2000-2009 =2010-2013
Logements meublés
Logements vacants
Résidences secondaires
Résidences principales

Parctotal

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Fig. 27 :Année de construction des résidences principaemsde statut d’occupation

mavant1950 m1950-1959 m1960-1969 m1970-1979 m1980-1989 mw1990-1999 w 2000-2009 m2010-2013
Propriétaires occupants
Locataires du parc public
Locataires du parc privé

Ensemble des ménages

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Source des graphiques : FIXY M., ao(t 2017, d'apgeslonnées FILOCOM 2013

Page 63 sur 132



Fonctions et dynamiques résidentielles des espaces ruraux Maud FIXY

1.2.3. Construire ou rénover : acces et facilités

Les dynamiques de construction sur le territoiraivpat étre réveélatrices des
éventuelles priorités ou d'un «laisser faire » agnant I'habitat et le logementes
evolutions du nombre de logements par catégories des différentes communautés de
communes démontrent en effet des spécificités itaptes. En Conflent-Canigo, le nombre
de résidences secondaires est toujours plus faildde nombre de résidences principales, ce
qui n'est pas le cas dans autres communautés denaoes (Fig. 28 a 30). Cela peut
s’expliquer par la présence d'une population peensn importante malgré [attrait
touristique du secteur. Mais également par ledfaé la frange Est de ce territoire (qui ne fait
pas partie du périmétre du PNRPC), accueille umgepdu desserrement perpignanais. Dans
le secteur de la communauté de communes Pyrénédakargs, le nombre de résidences
secondaires a toujours été au dessus des résidamnuapales, avec un écart qui se creuse de
plus en plus selon dés les années 1980. Ce phéegmeéh s’expliquer par I'essor important
des stations de skis sur le secteur, générantaisensalité importante dans I'occupation des
logements. Sur le secteur de la communauté de coesrRyrénées Cerdagne, ce n'est qu'a
partir des années 2000 que le nombre de résidasmmdaires a dépassé le nombre de
résidences principales. Cela peut s’expliquer pasdom immobilier qui a vu de nombreux
catalans du Sud investir dans le secteur pourésdances secondaires.

Fig. 28 :Evolution du nombre de logement par catégorie dam®mmunauté de communes Conflent-Canigd
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Fig. 29 :Evolution du nombre de logement par catégorie dam®mmunauté de communes Pyrénées Catalanes
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Fig. 30 :Evolution du nombre de logement par catégorie dam®mmunauté de communes Pyrénées Cerdagne
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Source des graphiques : FIXY M., ao(t 2017, d'apgéslonnées de 'INSEE a I'échelle intercommunale
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Ces dynamiques, qui nous éclairent sur les temdaat évolutions passées peuvent
étre des éléments de compréhension des tendantueiescde la construction de logement et
de I'habitat. Dans une période plus récente, gatacommunes ont connu un essor important
de constructions neuves entre 2006 et 2015 (Fig. @#st le cas des communes de Font-
Romeu, Bolquére, Eyne et Vernet-les-Bains, des camesqui accueillent soit une station de
ski, soit une station thermale. Cependant ce sans des secteurs des communautés de
communes Pyrénées Cerdagne et Pyrénées Cataldileg @eu le plus de constructions
neuves, tandis que c'est dans le secteur du Cti@Glanigd que la part des logements
individuels dans la construction neuve est la phogortante. La commune de Vernet-les-
Bains (Conflent-Canigd) a des caractéristiquestppparentent plus aux secteurs les plus
dynamiques (Pyrénées Cerdagne et Pyrénées Cajalames plus de logements collectifs
gue de logements individuels dans la constructienva. Cela peut s’expliquer par la
présence des thermes, qui peuvent générer plusérdigns collectives (accueil de
curistes...), tout comme dans les stations de shdiBaque dans certaines communes plus
isolées ou moins touristiques, les formes urbalassplus récurrentes sont les maisons de

villages ou les maisons individuelles.

Fig. 31 :Des dynamiques de construction qui scindent litoée en deux

Nombre de logements commencés entre 2006 et 2015
et part des logements individuels dans la construction 2006-2015
sur les logements commencés (en%)
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Prendre en main des projets d'aménagements oeddisee les promoteurs prives, tel
est le défi d'un grand nombre de collectivités. Buerritoire, le grand nombre de résidences
secondaires est une des conséquences d’'une vpkmtdarquée par les collectivités locales
de faire des opérations pour les populations |lscdta effet, on remarque que se sont plus
des initiatives privées qui ont favorisé I'extemsides communes, avec une faible initiative
publigue quant a 'accompagnement des habitantsndd® une relative absence de volonté
publique sur le territoire, avec par exemple pelbdements communaux, qui se trouvent en
général dans des locaux déja existants. Cetteefaiblonté publique peut étre due a un
manque d’ingénierie, de ressources, alors que quitsisolutions existent pour acqueérir et
monter des programmes. Ainsi nous pouvons énoedaitlque I'accent mis sur le tourisme
et les résidences secondaires reléve d’'un cedéner faire de la part de I'action publique,
pouvant étre une forme de stratégie. Cela peut greeur de certains conflits d’'usages,

propres aux territoires ruraux, montagnards efigbques.

2. Des conflits d’usages symptomatiques : les caractéristiques du marché du

logement dans un territoire touristique

Les conflits d’'usages liés a la résidence, au souwgi générent des dynamiques
territoriales spécifiques. En effetJes espaces ruraux, naturels et périurbains comstit des
réceptacles importants des tensions et conflits diéx usages de I'espace, en raison de leur
caractére multifonctionnel : ils sont support d'ates de production de biens et services,
résidentielles, récréatives et de conservation gsimoines naturel, culturel et paysager.
Les conflits d’'usages de I'espace présentent datectéristiques principales. Ce sont d’'une
part, des signaux des mutations des économiessesal@étés contemporaines, et d’autre
part, des plateformes de prise de parole pour legutations insatisfaites des décisions et
projets en cours. Il faut prendre en compte cedlitsmlans les processus de gouvernance des
territoires. »°. Car «les campagnes sont a la fois ressources, paysagexire de vie -,
nature.[...] Mais la diversité des attentes et des usages @eatsource de confrontation.
L'articulation et la complémentarité supposent d&rifier les choix dans [laction

publique.»®.

50 Citation de TORRE A. dans MORA O., GAUVRIT L., 200« Dossier : Nouvelles ruralités en 2030, quelles
dynamiques villes-campagnes 1MRA Magazinen®8, p.10

51 PERRIER-CORNET P., 2003, « Quelles perspectives [@s campagnes francaises Reyue Projen°274,
p.42
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S’intéresser aux dynamiques économiques liéesrasidence et au tourisme nous
permettent ainsi de soulever des conflits d'usag@saptomatiques d’'un territoire rural,
montagnard et touristique. Cela va nous perme#renieux saisir les caractéristiques du
marché du logement sur le territoire du PNRPC. Damgpremier temps nous verrons la
multitude « d’habiter » le territoire du PNRPC, #@mavers des résidents permanents,
secondaires, en passant par les saisonniers. @elaows permettre de comprendre les
caractéristiques et décalages du prix et de l'aezedoncier, qui créent les principales
tensions. Dans un second temps nous aborderonsekti@n touristique, qui malgré sont
importance dans I'’économie locale, génere des itonflusages importants au sein de la vie
locale du PNRPC.

2.1. Une multitude « d’habiter » le territoire : du permanent au secondaire en passant par
le saisonnier

Vivre sur le territoire du PNR peut prendre plusseformes. Résident permanent,
secondaire, saisonnier ou touristique, plusieuwctetas sont a prendre en compte. L'emploi
est un facteur non négligeable, car il sous-terigelede résidence dans certains cas, mais il
peut également étre source de difficulté pour amceéa logement. Le prix et 'accés au
foncier sont d’autres éléments indissociables tabitat et du logement, générant des
disparités et des inégalités territoriales et desjgpouvant étre source de conflits d’'usages.
« Il en va de méme pour ces nouveaux modes de kiEnoménes de multi appartenance, en
lien avec des pratiques de résidence multiple, teaige... dont on pense qu’elles peuvent se
développer, sous des formes diverses qui restedertifier et analyser : évolution des
conditions d’emploi et de travail [...] mais aussif@ntée de la précarité et de I'exclusion
sociale du mode du travail [...}*% En effet le territoire a des temporalités et dasons
favorisant une multitude de facons « d’habiterec tdrritoire : du résident permanent, au
résident secondaire (pouvant venir tous les weekesixi mois dans I'année ou trois semaines
par an), en passant par le saisonnier, dont latgitupar rapport a I'emploi est particuliere.
Ainsi, «résultant des recompositions sociales et de lisiténdes relations entre espaces
ruraux et urbains, les acteurs des territoires muxase diversifient : résidents permanents,
multi-résidents, touristes, associations, collectif acteurs économiques... Les jeux d’acteurs

mélent de plus en plus public et privé. De nouvegroxipes sociaux s’affirment tandis que

52 PERRIER-CORNET P., 2003, « Quelles perspectives [@s campagnes francaises Reyue Projen°274,
p.46

Page 68 sur 132



Fonctions et dynamiques résidentielles des espaces ruraux Maud FIXY

ceux plus traditionnels (les agriculteurs notammergculent dans la représentation

politique. »3,

2.1.1. Résidents permanents, résidents secondaires : I'analyse du parc de logement
du PNRPC au prisme du mode d’occupation

Les résidents permanents et les résidents secesdaont les deux modes
d’occupation les plus représentés sur le territeirplusieurs éléments peuvent étre relevés au
sein du parc de logement. : Ainsi, lorsque I'onarelg les modes d’occupation, le parc de
logements au sein du PNRPC présente certainedispésien fonction des secteurs analysés.
En effet le nombre de logement n’est pas propamgbiau nombre d’habitants, comme peut
en témoigner la part importante, voire majoritales résidences secondaires dans certains
secteurs (Fig. 32). Ainsi le secteur Conflent-Cangyune proportion plus importante de
résidences principales, ce qui révele une part plysortante de résidents permanents.
Comme pour le nombre d’habitants et d’emplois (ERet 13), la partie centrale du PNRPC,
a cheval sur les communautés de communes ConfeEmgg et Pyrénées Catalanes, a un
nombre moins important de logements avec une ptiopoplus importante de résidences
principales c6té Conflent-Canigé et plus de résidersecondaires coté Pyrénées Catalanes.
Le nombre importants de résidences secondairesrdgee la présence d’'une vie locale
pérenne, en dehors des périodes touristiques, magstionne également le modeéle
economique de ces communes. Lorsque l'on regardgplalogie des logements selon le
mode d’occupation, les résidences principales damantage sous la forme individuelle (Fig.
33) et le parc des résidences secondaires estt antividuel que collectif, Les logements
meublés (qui sont une forme d’habitat temporaiceit & 85.4% dans le collectif également
(données FILOCOM 2013). Mais si le nombre de logasmeacants varie également d’'une
commune a l'autre et pose la question de I'adaliiéaloiu parc de logement par rapport aux
besoins des populations locales, elle peut caisetdes logements qui ne correspondent pas
aux populations locales. Car si la vacance internogtamment la taille, la configuration et
I'état bati et énergétique des logements vacangs, trouvent en majorité au sein du parc des
logements collectifs (60.2%), du parc construitra\vi050 (44.6%), dans des logements entre
30 et 50mz2 (26%) et entre 50 et 70m2 (32.4%), ®9r pkriodes relativement courtes : 32%
des logements vacants le sont depuis moins d'uetad¥.6% entre un an et deux ans (Fig.
34).

53 MORA 0., GAUVRIT L., 2009, « Dossier : Nouvellesiralités en 2030, quelles dynamiques villes-
campagnes ? ¥INRA Magazinen©°8, p.4
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Ainsi, I'analyse des modes d’occupations nous p#ent de poser les bases d'un
conflit d'usage symptomatique d’un territoire ryralontagnard et touristique porté sur un

parc de logement relativement déséquilibré.

Fig. 32 :Un déséquilibre localisé entre résidences permteeeat secondaires

Nombre de logements en 2014 et parts des résidences principales,
des résidences secondaires et des logements vacants en 2014
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Fig. 33 :Typologie des logements selon le mode d’occupation
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Source : FIXY M., aolt 2017, d’'apres les donnde©EOM 2013
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Fig. 34 :Surface habitable des logements selon le modedj@tion
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Source : FIXY M., aolt 2017, d’'apres les donnde©EOM 2013

2.1.2. L’emploi et le logement indissociables

Aprés avoir analysé les modes d’occupation, qtiilarstré les tensions au sein du
parc de logement, nous pouvons nous intéressem@dloi saisonnier. Ce dernier fait vivre
une partie non négligeable du territoire. Que dedans les stations de ski et de montagne
I'hiver, pour les activités d’été, la cueilletterdales vergers, les emplois liés au tourisme...
Pour ces populations qui viennent travailler sus @ériodes précises de l'année sur le
territoire, avec des temporalités allant de quedgsemaines a quelques mois, il n'est pas
facile de trouver un logement. Certains saisonmiergestent en effet qu’une partie de I'année
sur le territoire, tandis que d’autres vivent leiteire a 'année avec plusieurs emplois en
CDD selon les périodes. Ainsi deux problématiquascipales se présentent a eux : la notion
de stabilité dans le temps et la stabilité finarecie

Les baux d’appartements sont en effet généralegtahtis pour des périodes de un a
trois ans. C’est une des raisons pour lesquelesd@ailleurs saisonniers doivent se tourner
vers des offres habituellement & destination desn@ers. En concurrence, les saisonniers
doivent souvent se replier sur les biens les mpomilaires aupres des touristes : les studio-
cabines, les appartements des immeubles les phkisnan La problématique du logement
précaire se lit aussi au travers du choix de aestsaisonniers pour I'’habitat en camion ou en
tente, qui pose une problématique toute partial@&n hiver (Fig. 35). Ces derniers, entre
I'habitant permanent et secondaire, se trouvens dame situation relativement précaire face

au logement et est liée a leurs situations pararpl’emploi.
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Fig. 35 :Quelques remarques habitantes concernant I'nabi¢sst travailleurs saisonniers

«les  saisonniers  vivent
souvent en camion, méme
Chiver et ils doivent payer
les emplacement en plus.»,
Femme, 40-59 ans, Pyrénées
Catalanes

«Jg suis saisonnier el jai trouvé un logement

gréce & des connaissances mais jai eu de la

chance car sinon je penses que jaurais eu

beaucoup plus de mal», Homme, 18-24
ans, Pyréndes Catalanes

«('est trés compliqué de se loger ici,
les proprigtaires se protégent de plus
en plus parce quil y a eu des excés
et nous on est honnéte on le dit quon
ne reste pas foute Ianngs, puis avec
un CDD et un SMIC, on na pas les
garanties suffisantes.», Femme, 25-39
ans, Conflent-Canigd

«En général les logements sont fres
chers et rare, surtout & la focation, il ny
en a pas assez et c'est difficile surtout

pour les saisonniers. ce qui engendre
une autre problématique, cest qu'il
¥ a beaucoup de camions amenages

Maud FIXY

gt pas vraiment de sile adapte pour
les accusillir», Femme, 60-70 ans,
Pyrénées Catalanes

«lci les logements sont frés chers ef c'est
compligué davoir des crédits & la banque
surfout quand on est saisonnier.. Et
quand on sait qu'une grande partie de Ia
population est employée & la saison...»,
Femme, 25-39 ans, Pyrénées Catalanes

Source : FIXY M., aolt 2017, d'aprés les remarquéoltées dans le cadre du questionnaire distréané
habitants du territoire du PNRPC de mai a juill@t2

2.1.3. Des caractéristiques et des décalages qui créent des tensions : le prix et I’accés
au foncier

Les modes d’occupation et I'emploi ont tout deus @enséquences sur le prix et
'accés au foncier. Ce dernier est I'un des élémées plus problématiques concernant la
thématique de I'habitat sur le territoire et esitime témoignage d’'un conflit d’'usage réel
entre les différentes facons « d’habiter » le teine. En effet,lorsque I'on regarde les
réponses du questionnaire a destination des pamadalcales, pres de 70% des personnes
interrogées actuellement en recherche de logememe serritoire affirment étre confrontés a
des difficultés pour acceder au logement gu’ilsheechent. Ces difficultés concernent en

premier lieu le prix des logements (72%), la rad#é biens (65%), I'état du bati (43%), le
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mode énergétique (37%), et souvent plusieurs deélgesents en méme temps (plusieurs
réponses pouvaient étre choisies dans le questiehnes phénomenes de rareté et de prix
élevé des biens, valables sur I'ensemble du tewittu PNR a différents degrés, peuvent étre
expliqués par les modes d’occupation et pas I'emplinsi que par d’autres phénomeénes :
« certains facteurs, tels I'allongement de la durée e, les modifications des structures
familiales et 'expansion des migrations internatdes, affectent qualitativement la demande
[...]. En Europe, I'espérance de vje.] se traduit par un retard du calendrier des
transmissions patrimoniales, renforcant l'intégati du logement dans le marché. Plus
I'héritage est tardif, plus les jeunes ménages taiiéleurs logements par leurs propres
moyens. En outre, lorsque les retraités sont mslgtadotés de revenus importants, leur forte
présence peut accompagner l'accroissement des ot@nsimmobilieres dans les lieux
touristiqgues au climat favorablg..].»%%. Cela est particuliérement vrai sur le territaihe
PNRPC, qui offre un climat véritablement favorabd®mme peut l'illustrer la présence
importante de centres de cures pour les maladigsraoires et cutanées. Mais cela ne
résume pas toute la situation fonciére locale. ft,de prix des biens sur le territoire est
relativement élevé méme lorsque I'on prend d’auélésnents en compte comme : I'état du
bien, sa performance énergétique, sa localisaesmevenus locaux, la rareté des biens, les
aspirations locales...

Le prix au m2 sur un territoire peut ainsi étrgéléteur de nombreuses dynamiques
(Fig. 36). On remarque que le département des Pgse@rientales est composé de plusieurs
secteurs plus ou moins attractifs. Cela peut &rauk dynamiques et fonctions résidentielles
des espaces sous influence ou non de la villendalmomenclature de I'INSEE) comme
décrit dans la partie 1. Mais le prix au m2 estl&gant & mettre en lien avec le degré
d’attractivité touristique des territoires. On remee ainsi que le littoral et la montagne
entretiennent des similitudes. La ville-centre e@gpiynan a un prix au m2 moins élevé que sa
périphérie, tout comme le centre du départementt doe grande majorité se trouve dans
I'espace hors influence des péles selon le zonageres urbaines de I'INSEE. Lorsque I'on
met les deux cartes en comparaison, les mémes dymesnsont a I'ceuvre, en y ajoutant les

dynamiques touristiques.

54 FIJALKOW Y., 2011,Sociologie du logemenita Découverte, p.21
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Fig. 36 :Une corrélation entre prix au m2, zonage en airdsines et attrait touristique

Prix au m2 v <1286 ¢ cumm S - 7651 £ +*

Source https://www.meilleursagents.com/prix-immobilier/pyees-orientales-66

2.2. Tourisme et vie locale : une relation « schizophréne »

Habitants permanents, saisonniers, secondairesolwgistiques, sont les quatre
principaux degrés d’habitation au sein du terr@oites éléments décrits plus hauts : les
modes d’occupation, I'emploi et I'accés au foncisont en effet a mettre en lien avec le
tourisme et la vie locale. Car le tourisme a de Im@uses incidences sur le territoire et sur les
populations locales. Au sein du PNR, comme du dépent, le tourisme fait en effet vivre
une partie du territoire (emploi, économie). Airg, la plaine a la montagne, le territoire du
PNR est & la fois un lieu de passage et un lievildgiature. A noter que les temporalités et
les saisons ont également un réle important. Eet,effi mise en place d’'un tourisme plus
étalé, et moins concentré sur la saison hivernale pne partie du territoire, releve d’'un
enjeu important, tant pour I'emploi et I'’économiaeqgpour I'habitat et le logement sur le

territoire.

2.2.1. Quand le tourisme fait vivre en partie le territoire
Que ce soit dans des secteurs bien définis coremesthtions de montagne ou le
littoral, le tourisme présente un enjeu majeur €cHelle du département des Pyrénées

Orientales comme du PNRPC. En effetomme a I'échelle régionale, 'économie du Parc se
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caractérise par le poids de son économie résidéati8ur les hauts cantofisommunauté de
communes Pyrénées Catalands] niveau de la base résidentielle élevée s'quplitres
largement par le poids du secteur touristique. Dém<Conflent, ce sont les pensions de
retraite qui constituent les principales sourcesrdgenus. En comparaison avec I'échelle
régionale et nationale, la part des revenus « doste, c’est-a-dire liés a des habitants vivant

sur le territoire mais travaillant a I'extérieur emférieure aux autres> (Fig. 37 et 38).

Fig. 37: Répartition des revenus des communautés de com

Ll [j Base sociale
- Base résidentielle
I:l Base publique
- Base productive

Répartition des revenus des communautés de communes
Source : calcul OPC d'aprés INSEE (CLAP, fichier migration domicile travail, Comptes régionaux des ménages, recensement) — Direction générale des
impdts.

La base productive: revenus conséculifs aux biens et services produits dans le territoire et vendus a I'extérieur de celui-
ci.

La base publique: montant des salaires des fonctionnaires versés par un agent extérieur comme I'Etat.

La hase sociale : transferts sociaux (prestations, chémage, RMI...)

La base résidentielle: revenus que capte le territoire grice a la présence et/ou la résidence de population.

Cette base comporte trois sources de revenus principales : les retraites, les revenus des actifs occupés résidents sur le
territoire mais qui travaillent ailleurs, les revenus touristiques liés a la présence de résidents secondaires ou de touristes
occasionnels.

Source : PNRPC, février 201Bjagnostic de territoire p.68. A noter que pour les Fig. x et x, les nates
communautés de communes ne sont plus tout a $améenes aujourd’hui. « Capcir Haut Conflent » ‘asicien

nom de la communauté de communes Pyrénées Catalalesscommunautés de communes Canigou Val Cady
et Conflent sont aujourd’hui le territoire de larmmunauté de communes Conflent-Canigo

55 PNRPC, février 2013iagnostic de territoirep.67
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Fig. 38 :Détail de la base résidentielle
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Détail de la base résidentielle.
Source : caleul OPC d'aprés INSEE (CLAP. fichier migration domicile travail, Comptes régionaux des ménages, recensement) — Direction générale des
impdts.

Source : PNRPC, février 201Bjagnostic de territoire p.68. A noter que pour les Fig. x et x, les nates
communautés de communes ne sont plus tout a $amémes aujourd’hui. « Capcir Haut Conflent » ‘asicien

nom de la communauté de communes Pyrénées Catatalesscommunautés de communes Canigou Val Cady
et Conflent sont aujourd’hui le territoire de lanmmunauté de communes Conflent-Canigo

2.2.2. De la plaine a la montagne : du lieu de passage ou lieu de villégiature

Le territoire départemental présente ainsi deuxeses relativement attractifs et trés
fréquentés par un tourisme important : le litt@tla montagne (Fig. 39). Pour relier les deux,
la Route Nationale 116 (RN116) scinde le territqiféy. 3). Cette infrastructure routiere
relativement importante a de nombreuses conségsiencde territoire comme sur I'habitat.
En effet des phénomenes de dépréciation et de abigma accélérée ont pu étre observés
(Fig. 40). Lors d’entretiens avec des agences inilieoss locales, nous avons pu remarquer
gue ces biens auraient un prix jusqu’a 30% moieséfu’un bien équivalent qui ne serait
pas aux abords direct de la nationale. De plus,note un phénoméne important de
populations de la plaine et du littoral ou les «dien bas » qui viennent sur le territoire du
PNR ou « en haut » selon le jargon local. Ces peesfréquentent le territoire régulierement
sur de courtes périodes. Cette forme de migratibaine vers le « rural » peut ainsi poser la
question de la relative pérennité de l'aspect almirdu territoire du PNRPC. A quelles
dynamiques obéissent ces migrations urbaines gensdl ? Sont-elles le fruit d'un ancrage

passé sur le territoire du PNRPC, expliquant umiés héritage ou résidence secondaire ?
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Sont-elles le fruit d’'une volonté de «retour awurses » ? Quels discours ? Pour étre
franc, nourris de poncifs et de clichés, tous ceuxsont mis en avant comme d’évidents
désirs le godt des traditions, du terroir, des res, de l'authentique, de la nature, du retour
au « pays » ou aux origines. Le désir de « repagsém ou de « ressourcement » ; de la vie
villageoise ou de «la vie aux champs ». Ceux aassil est beaucoup question de la
nostalgie comme ressort principal des migrationsaimes vers le monde rural. Ou encore
ces autres, qui estiment décisive la puissancetrdi@ion du charme régional que
garantissent diverses spécificités : un patrimoime,idiome, un habitat, un environnement,
des produits, des coutumes, des costumes, deg.fétes®. Comme nous pouvons le voir sur
les graphiques ci-dessous, le département des ddgémrientales est le deuxieme
département le plus fréquenté des Pyrénées endaleneuitées de la clientéle francaise. La
répartition totale des nuitées du département estt@is quarts partagées entre la mer
(65.9% des nuitées) et la montagne (33.4% desan)it€es données placent donc le territoire
du PNRPC, qui se trouve entre mer et montagne, elarmoint de passage et de villégiature
culminant du territoire. Ainsi, le rural « cadre die » que nous avons pu aborder dans les
parties précédentes se voit contrebalancé aveuardét « espace d’'accueil des populations

urbaines ».

Fig. 39 :Répartition des nuitées se la clientele francaise

Pyrénées Atlantique

Pyrénées-Orientales

Campagne

134% Mer

65,9%

Montagne

Hautes Pyrénées

37% 334%
Répartition par département des nuitées de la clientéle Répartition des nuitées de la clientéle francaise
francaise dans les Pyrénées dans les Pyrénées-Orientales
Source : Observatoire du tourisme pyrénéen Confédération pyrénéen du Source : COT Pyrénées Orientales 2007 — suivi des
tourisme — Eté 2010 déplacements touristique des frangais — TNS SOFRES

Source : PNRPC, février 201Bjagnostic de territoirep.72

56 URBAIN J-D., 2008,Paradis verts — Désirs de campagne et passionsleéselles Editions Payot &
Rivages, p.9-10

Page 77 sur 132



Fonctions et dynamiques résidentielles des espaces ruraux Maud FIXY

Fig. 40 : Habitat dégradé le long &deRN116, Serdinya

Source : FIXY M., juin 2017

2.2.3. La difficile mise en place d’un tourisme 4 saisons

L’'importance accordée aux stations de ski suelgtbire favorise une différenciation
et une concurrence importante entre les communiesngaccueille, celle qui n’en n’ont pas,
et celles qui fonctionnent plus ou moins bien. Aissune partie de I'économie du territoire
en dépend, le tourisme lié aux stations de skil@séndant de la saison hivernale, qui s’avere
étre de plus en plus courte avec de moins en nagmeige. On remarque que le territoire est
majoritairement fréquenté par les touristes lorsladesaison hivernale (Fig. 41 a 44). Le
tourisme peu ainsi étre source de conflits d'usatgeg comme I'emploi saisonnier ou les
modes d’occupation. Le territoire a ainsi besoirnta@uisme pour son économie mais ce n’est
pas toujours compatible avec un accueil de populaii'année. En effet, I'intensité du flux
touristique et saisonnier dans les périodes esBvaist facteur d'une réelle tension
immobiliere au sein du périmétre. L'étalement duurigme sur l'année pourrait
éventuellement désengorger une partie de la frégtiem touristique. Elément souhaitable
pour les populations locales, mais pas nécessaitepwir I'économie touristique pour le

moment basée sur les stations de ski.
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Fig. 41 a44:
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Ainsi, nous avons pu aborder les objectifs et rjgée des politiques d’habitat
déployées sur le territoire et les conflits d'usaggi caractérisent le marché du logement
local. Que ce soit au travers des questions daldtent urbain et de l'accueil des
populations au sein des documents de planificataut, comme les questions de précarité
énergétique et d’ancienneté du parc de logements mwons pu voir que le territoire du
PNRPC connait des enjeux locaux diversifiés du ldgpement économique lié aux stations
de ski en Pyrénées Catalanes, a I'adaptation da @acien et I'accueil de population
périurbaines en Conflent-Canigd en passant patyiesamiques transfrontalieres en Pyrénées
Cerdagne. Les ruralités du territoire du PNRPC faoe stratégies publiques et aux enjeux
d’urbanisme et d’aménagement locaux actuels senwdi@nc confirmées : cette « campagne
résidentielles », « aire hors influence des pojesonnait des impacts positifs et négatifs sur
sont territoire, et il est intéressant de comprenguelles sont les conséquences de ces
dynamiques sur l'offre et la demande de logememdiajue sur les mobilités résidentielles

des populations locales.
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Partie 3: Caractériser, renseigner les dynamiques résidentielles

actuelles sur le territoire du PNRPC

Aprés avoir analysé les stratégies d’actions pulel locales, cette partie s'intéresse a
leurs conséquences sur les populations localest. d7emtretiens auprés d’acteurs locaux, de
guestionnaires auprés des populations locales ¢ denstitution d’'une base de données,
nous allons pouvoir analyser 'adéquation entréfréoet la demande de logement sur le
territoire dans un premier temps, puis la capad@&émobilité résidentielle des populations
locales dans un second temps. Pourquoi étudienddslités résidentielles ? Car cette notion
nous permet de saisir si les populations localesex@ adapter leur logement en fonction de
leurs besoins mais également de mieux appréhefadpett sociologique du logement. En
effet, «la notion de logement évoque la nécessité pourel’Bumain de disposer d’'un abri
contre les aléas de la nature. Sa dimension écaqoeiest fondamentale : élément du
patrimoine de la famille, le logement est une marchise susceptible d’étre achetée et
vendue. Il exprime aussi la notion de domicilecadfisant I'inscription de lindividu logé
dans la société>’. Différentes dimensions s’articulent autour deddion du logement et de
'habitat, et il est intéressant dans cette pastgesaisir comment le logement est et a été
produit, distribué et consommé sur le territoirm afe savoir si cela répond aux attentes des
habitants, dans un contexte grandissant de «auisggement » a I'échelle nationale.

Nous allons ainsi aborder dans un premier tengmalyse entre I'offre et la demande
en logement sur le territoire. La méthodologie aélepour analyser I'offre de logement sur
le territoire est la constitution d’une base derdms qui recense des annonces immobilieres
professionnelles et particulieres, sur un tempsidohlous y analyserons ainsi de nombreux
indicateurs, par communautés de communes nous fiannele mieux saisir vers qui se
dirige l'offre de logement et si elle s’adresse auopulations locales. Pour analyser la
demande, nous étudierons les 302 réponses récaltéapiestionnaire a destination des
populations locales que nous avons distribué adimgeux saisir les situations et aspirations
locales face au logement. Ainsi, de ces deux pantieus pourrons établir le niveau
d’adéquation entre I'offre et la demande de logemsanle territoire du PNRPC.

Dans un second temps nous analyserons les mehifisiddentielles des populations
locales au travers d’'une méthode particuliére gatet de comprendre la capacité réelle des
populations locales a adapter leur logement sutetgtoire. Nous analyserons dans un

premier temps la fluidité du parc de logement,raudrs de données statistiques notamment.

5T FIJALKOW Y., 2011,Sociologie du logementa Découverte, p.3
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Nous établirons ensuite une classification des geEnafin de comprendre les fragilités
locales face au logement. Cela sera mis en pergpqudr des phénomeénes exogenes a ces
freins de mobilités résidentielles, que nous pmsr@&noncer grace a des restitutions
d’entretiens avec des agences immobilieres notamnhen second point de cette partie

S’attardera a soulever les enjeux et perspectiagsdalioration des politiques d’habitat locales

1. L’analyse entre I'offre et la demande en logement sur le territoire

L'offre et la demande de logement sur le terriioinont pouvoir étre comparées de
maniére différenciée selon les territoires. A travette comparaison nous pourrons saisir une
partie des diverses situations des populationsldecéiace au logement et ainsi les
conséquences des dynamiques territoriales dégriéedemment sur les populations. Car si
des inégalités de confort des logements existentlesuterritoire (précarité énergétique,
insalubrité...), des inégalités d’autres types petigerire comme la localisation notamment :
« A linégalité de confort intérieur aux logementsjsutent des localisations inadéquates
[...] les inégalités de logement affectent le statutasale I'individu : Dis-moi ou tu habites,
décris-moi ton logement, et je te dirai qui tu tasplace et celle de tes proches dans I'échelle
sociale.»8, Statut social et logement peuvent ainsi étre Némis qu’en est-il du lien statut
social-logement, dans le contexte actuel de « duslgement » au sein de la société ? Selon
Yankel Fijalkow, «da « crise » du logement dont les médias se famestt I'écho se réfere a
des «besoins »[...].[...] La crise s’inscrit dans des processus contradie®irde
construction du statut résidentiel et de marchaaiii® du logement face a une demande de
flexibilité. »*°. Mais qu’est-ce que la crise du logement ? Sedam-LClaude Driant, « [..Jps
difficultés de logement sont réelles et justifipl@ginement que I'on continue de parler de
crise : persistance d’un nombre élevé de personmslogés, élévation continue de l'effort
financier des ménages, freins a la mobilité résiddéie. Il y a donc un probleme d’offre qui,
s'il n'est pas strictement quantitatif, mérite d@texpliqué»®°. Selon lui, trois éléments
essentiels expliqueraient le déficit de logement Feance : une pénurie de logements
accessibles, un manque de planchers plus qu'unueatheterrain et le manque d’articulation
entre logement et urbanisme. C’est ce que noussallérifier a I'échelle du PNRPC a travers

'analyse des caractéristiques de I'offre et dédmande de logement.

58 FIJALKOW Y., 2011,Sociologie du logementa Découverte, p.3-4
1bid, p.7
80 DRIANT J-C., 2011, « Pourquoi manque-t-il des imgats en France ? Métropolitiques p.1
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1.1. Les caractéristiques de I’offre

L’offre de logement sur le territoire a pu étrepeghendée par la mise en place d’'une
base de données, alimentée par des annonces inaresbilocales (de professionnels et de
particuliers, via le siteé.eboncoin du mois d’avril au mois de juin 2017. Un tablede 14
colonnes (localisation, type de bien, type de tatisn, surface, nombre de piéces, prix,
présence d’'un extérieur, d’'un stationnement, typev&hdeur/loueur, vide ou meublé, classe
énergétique, état, arguments de vente) a perntiscdmser un total de 444 annonces au sein
des trois communautés de communes (extrait deskad@données en annexes). Ces éléments
sont un bon indicateur des dynamiques résidergielfecours, notamment par I'analyse des
arguments de vente, des prix, des types de tramsact |I'ceuvre. Nous mettrons en
perspective ces éléments récoltés avec des disdedirs (entretiens avec des agences

immobilieres, des notaires...).

1.1.1. Conflent-Canigo : du petit appartement de curiste aux maisons de villages

Sur le secteur Conflent-Canigd, 182 offres de hoget ont été recensées. Sur
'ensemble de ces offre85 sont des appartements (dont 27 a Vernet-lessBdi® sont des
studios (tous a Vernet-les-Bains), 70 sont desanaisndividuelles, 23 sont des maisons de
villages et 14 sont des terrains a batir. Seulerb@rgont des locations et 163 sont des ventes.
Sur les 19 locations, 10 se localisent a VerneBlEgs, qui est une commune thermale
relativement fréquentée par des curistes pour dete périodes. Sur ces 19 locations, 12
sont des appartements, 4 des maisons et 2 dessst@incernant les loyers, ils vont de 265
euros par mois tout compris pour un appartemendél35m2 a Olette, a 800 euros par mois
pour une villa de 5 piéces de 100m2 a Vernet-lasaBa&n passant par un appartement de 3
pieces de 75m2 a 500 euros par mois a Molitg-leesBau encore un studio de 26m?2 a 350
euros par mois a Vernet-les-Bains, une maison ltkggide 4 pieces de 100m? a Ria-Sirach
pour 450 euros par mois. Ces quelques exemples perusettent de voir quelle est l'offre
moyenne sur lsecteur Conflent-Canigd, pour un loyer moyen deddu®s du m2, calculé
grace a la base de données, pour des locationgaltements, de studios et de maisons allant
de 23m2 & 100m2. A savoir que plus le logemenpest plus le prix au m? est élevé. Sur ces
offres de location, 12 proviennent de particuletr$ de professionnels. En ce qui concerne la
vente, les prix s’étalent de 1 370 000 euros pauimmeuble de 1 000m2 comprenant 13
logements, a 13 000 euros pour une grange a retEpdOmz2. Le prix moyen en ce qui
concerne la vente est de 1 364,8 euros au mjeixlenoyen des terrains a batir actuellement

en vente est de 89.5 euros du m2. Ces prix sontaffiahés sur les annonces et ne permettent
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pas de saisir le colt réel de transaction maisgauter un ordre d’'idée des prix pratiqués sur
le territoire.

Concernant les arguments de vente (Fig. 45), omngune que le cadre et la vue sont
des éléments récurrents dans I'argument de ventie docation. En effet ces éléments (cités
dans plus de 46 annonces) sont inhérents au tegr{toontagne, nature...) mais peuvent ne
pas étre accessibles a tous selon la localisationogement. Dans 22 des annonces
examinées, le bien est signalé comme « refait d>nequi peut étre un signe distinctif
intéressant pour un éventuel acquéreur ou loueurangienneté du parc. Dans un autre
registre, la mention «idéal investisseurs » avét sur 23 annonces recensées, présageant
une part du parc relativement importante non déstanune population locale, mais plus a des
investisseurs pour la location saisonniére. La nitgjde ces biens se situe dans la commune
de Vernet-les-Bains, station thermale. Les ameérdi€gerritoire sont également mises en
avant: «beaux villages », «au pied du Canigok entre mer et montagne », «entre
Perpignan et les stations de ski », peuvent laigs&ssager I'envie d’attirer des populations

extérieures au territoire.

Fig. 45 :Arguments de vente les plus réccurents dans lesrmes immobilieres du Conflent-Canigo

Source : FIXY M., ao(t 2017, d’'aprés les argumeniés ventes avancés dans les annonces immobiliéres
recensées d’avril a juin 2017
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1.1.2. Pyrénées Catalanes : du studio-cabine aux chalets « grand luxe »

Sur le secteur Pyrénées Catalanes, 132 offreoghiamlent ont été recensées. Sur
'ensemble de ces offres, 44 sont des appartem2ritsont des studios (dont 17 a Font-
Romeu), 25 sont des maisons individuelles, 8 sestndaisons de villages, 6 sont des granges
a retaper et 7 sont des terrains a batir. Seule@&de ces annonces sont des locations et 109
sont des ventes. Concernant les locations, ellasde20m2 a 85m2, toutes publiées par des
particuliers et 20 locations sur 23 sont des meullés loyers vont de 250 euros par mois
pour un studio de 20m? a La Cabanasse, a 570 para®ois pour un T4 de 80m2 dans une
maison de village de Font-Romeu. Le prix moyenldgsrs au m2 des logements recensés est
de 11,5 euros par mois au m2. Concernant la vénaix moyen des biens recensés est de
2 181.4 euros du m? et de 204.5 euros du m? psueteains a batir. L’ensemble de ces prix
sont relativement plus élevés que sur la commurdritdmmunes Conflent-Canigo.

Concernant les arguments de vente (Fig. 46), laiorer proche des stations de ski »
a été relevée le plus grand nombre de fois, aveamaans de 46 annonces qui I'ont mis en
avant. L’argument « idéal résidence secondairet>egalement avancé a plusieurs reprises
(plus de 15 fois), reflet d’une offre pas toujotogrnée vers les populations locales. Ces deux
premiers éléments illustrent ainsi une offre rektient tournée vers le résidentiel touristique
et récréatif. L’argument de vente « idéal pouditnts », cité une vingtaine de fois, peut
egalement étre le reflet de la pauvreté de cefte,adt en méme temps la concurrence d’un
marché parallele : celui du logement touristiquad®, meublé, « possibilité a la semaine »,

« proche des pistes de ski », etc.).

Fig. 46 :Arguments de vente les plus réccurents dans lesrmes immobilieres des Pyrénées Catalanes

Source : FIXY M., aodt 2017, d’aprés les argumelgs/entes avancés dans Page 85 sur 132
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1.1.3. Pyrénées Cerdagne : des copropriétés délaissées aux « ghettos » catalans
Sur le secteur Pyrénées Cerdagne, 130 offres gimlent ont été recensées. Sur

'ensemble de ces offres, 44 sont des appartenm&htsynt des maisons individuelles, 19 sont
des maisons de village et 12 sont des terraingia 8aulement 18 sont des locations et 112
sont des ventes. Les locations sont en grande ibdamoposées par des particuliers, avec
seulement 4 annonces publiées par des professsomesl locations proposées vont de 34mz2 a
100m2. Les loyers vont de 720 euros par mois pauf3ide 60m?2 a Saillagouse a 350 euros

~

par mois pour un T2 de 50m?2 a Estavar. Le prix moges loyers recensés en Pyrénées
Cerdagne est de 8.9 euros le m?, ce qui se rappsiantage des prix du Conflent-Canigo.
Concernant la vente, le prix moyen des biens edt @23.1 euros le m? et 143.4 euros le m?
pour les terrains a batir. Ces prix placent leitire Pyrénées Cerdagne entre les prix plus
bas du Conflent-Canigo et des prix plus élevésyiérfées Catalanes.

Concernant les arguments de vente (Fig. 47), oetrpuve des éléments des deux
communautés de communes précédemment identifiésbdlle vue comme la bonne
exposition des logements sont deux des élémenpussnis en avant, tout comme le calme.
La mention « idéal investisseur » s’est vue daas glune dizaine d’annonces, ce qui illustre
encore une fois la quantité de biens disponibléaehat dont le public type sont les
investisseurs locatifs pour touristes ou autresisgrpériodes relativement courtes (la location
a la semaine rapporte plus que la location a I'epnE€argument « entierement rénoveé »,
recensé sur une dizaine d’annonces, peut égaleeradre illustrer la rareté des biens

rénoves.

Fig. 47 :Arguments de vente les plus réccurents dans lesraes immobilieres des Pyrénées Cerdagne

Entierement rénové
Proche commodités.........

e Proche du lac

Belle exp05|t|onBonétat

Espaces verts Construction récente
he de Font-Romeu BL 3m matériaux

Vue panoramique

Ideal résidence secondaire
éal résidence principale

Quartier résidentiel /P ARE Proche de I'Espagne
Prestations de standing

Faibles charges

blé et équipé

Proche des stations de ski"™™

Proche de I'Andorre
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Ainsi, I'offre de logement semble bel est bien res foujours se tourner vers les
populations locales. Avec des prix au métre caéng correspondent pas toujours aux
réalités financieres de la population locale, redsthent précaire. Nous allons ainsi étudier les
caractéristiques de la demande locale, afin dér spislle est la nature de 'adéquation entre

I'offre et la demande.

1.2. Les caractéristiques de la demande

La demande de logement sur le territoire a pu é&meréhendée par l'analyse des
guestionnaires distribués aux habitants du tereitdu mois de mai au mois de juillet 2017.
Avec un total de 302 réponses a 32 questions, avoiss pu mieux saisir les situations des
populations locales face au logement ainsi queléesandes et aspirations locales. Dans un
premier temps, nous allons étudierons ainsi la demau travers des aspirations locales.
Ensuite, nous ébaucherons une partie sur la denl@edau statut d’occupation. Enfin, nous

pourrons comparer l'offre et la demande sur ldttere.

1.2.1. Quand des nouvelles et des anciennes aspirations s’entremélent

S’intéresser aux aspirations locales concernatdgement, nous permet d’avoir une
vision de la demande et des dynamiques en coucge gui concerne I’habitat. Qu’est-ce que
les populations locales recherchent ? Est-ce quadgirations locales sont tournées plus vers
la stabilité, la fluidité ? Car méme si nous vivons aujourd’hui dans un universilmabséré
dans des réseaux de communication, la stabilit@le@sielle fait partie des normes les plus
prégnantes de nos société$l. Mais les aspirations sont dues a différents taste
composition du ménage, age, catégorie socioproi@ssile, mais également aux normes
sociales : insi, les normes collectives d’habitation facorinees comportements
résidentiels. Elles peuvent s’exprimer de maniamglicite, par des reglements ou des usages,
[...]. Ceci est particulierement vrai aujourd’hui aveesInormes de I'habitat durable qui
imposent, pour économiser I'énergie, de nouveawages de I'habitat aux occupants?.
Mais cette norme est-elle le fait d’'une réelle emmpn ? N'est-elle pas un moyen de
responsabilisation implicite des individus facees dctions publiques qui ne permettent pas
de répondre totalement aux nouveaux besoins derpehce énergétique ?

A ces aspirations classiques et plus récentgsuséaégalement le fait querralgré la

recherche de la stabilité résidentielle et les pasyde l'accession a la propriété, les

61 FIJALKOW Y., 2011,Sociologie du logementa Découverte, p.12
62 |bid, p.14
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organisations familiales, constituées de plus ars @n réseaux d’'individus interdépendants,
se diversifient. Ceci conduit a souhaiter un logetk plus en plus flexible et adaptable aux
transformations sociales?®3. Flexibilité, stabilité¢, performance énergétiqua, ménage doit,
concernant le logement, faire également face ayxrai®ns et lieux d’emplois parfois
différents des uns et des autresaujourd’hui, I'intégration dans le champ économeqdes
membres de la famille modifie leur statut et lensertion dans I'habitat. Celui-ci doit
s’adapter a leurs modes de vie. La généralisatiorrdvail féminin conduit a un relachement
du lien entre la femme et le logemdnt]. L’émergence des familles recomposées apres une
séparation, I'importance des familles monoparergala décohabitation progressive des
jeunes diversifient les rythmes de vie au seinademdisonnée. La réduction du temps de
travail et I'allongement de la durée de vie, comdsadepuis un demi-siécle, conduisent a une
plus forte présence dans I'habitat au cours de darpée. Le vieillissement a domicile
implique de nouveaux aménagements de I'espacegirantation du temps domestique est
en partie consacrée a l'entretien et 'amélioratide I'habitat, poste de dépense en forte
expansion ces derniéres années.

Sur le territoire du PNRPC, ces éléments ont pr\&rifiés. En effet, a la question «
guels sont les trois éléments qui vous sont esdeipidur votre (futur) logement?(Fig. 48),
les réponses les plus avancées sont : la perfoer@amargétique (énoncée plus de 50 fois), la
possibilité d’avoir un extérieur (exprimée plus4lefois), et le calme (avancée une trentaine
de fois). La performance énergétique est donc wpeadion tres présente sur le territoire,
d’autant plus qu’'une mauvaise isolation peut étréagteur d’endettement et ainsi nourrir une
spirale énergivore négative qui touche de nombiebitants. Selon un entretien avec une
travailleuse sociale en mesure d’Accompagnementafeotiée au Logement (ASLL) de la
Maison Sociale de Proximité (MSP) de Font-Romadéé d’'une spirale de précarite liee a la
précarité énergétique est confirmeée. En effet,nskee rapports et bilans de son activité, il y a
eu 282 visites chez des habitants en situatiorrélmapté face au logement sur I'année 2016,
ainsi que 46 rendez-vous dans les locaux de la BISR016, ce qui a presque doublé par
rapport a 2015 et s’explique par la hausse des neesliacces au logement. Le relogement
serait ainsi nécessaire pour plusieurs ménagesssians le cadre d’'un accompagnement
maintien a domicile : «cette situation peut s’expliquer par le fait que raajorité des
logements visités sont mal isolés, humides. De méoos constatons une augmentation du

nombre de suivis ayant des factures énergétiqueéi@vées. Pour répondre a cette spirale,

63 FIJALKOW Y., 2011,Sociologie du logementa Découverte, p.17-18
641bid, p.18
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nous constatons que certains usagers se priventhdeiffage pour éviter des factures
importantes. Cependant, les obstacles tels qudffewdté de se reloger avec des minima-
sociaux et sans garant pose un réel probléme. eesopnes sont obligées de rester dans leur

logement>%°,

Fig. 48 :Réponses les plus récurrents pour qualifier lésn@nts indispensables pour les logements

des personnes interrogées

Environnement agréable
Ensoleillement Pas de lotissement

ESpace Stationnement

Charme de I'ancien

Cadre de vie agréablec al me

«Bitisse de caractére

Extérieur Confort

Esthétique Accessibilité

Performance énergetiquelsolé

Récent

Vue Vie de village Tranquilité
Prix abordable"'"

Bien agence

Source :FIXY M., ao(t 2017, d’'aprés les réponses récoltdass le cadre du questionnaire distribué aux
habitants du territoire du PNRPC de mai a juill@t2

1.2.2. Demande de logement et statut d’occupation

Aux aspirations anciennes et récentes s’ajoutest demandes liées au statut
d’'occupation. En effet, lorsque lI'on regarde leportses au questionnaire distribué aux
habitants, on note que 53.7% des personnes inéasagla recherche d’'un logement sont a la
recherche d’'une location. Sur I'ensemble du tdargtalu PNRPC il y a une majorité de
propriétaires, malgré une exception pour la commdaeeFont-Romeu qui accueille de
nombreux étudiants (Fig. 49). La surreprésentates propriétaires dans les résidences
principales peut montrer un certain ancrage teraitpour une partie de la population. Le peu
de locataires dans certains secteurs peut égalddtrensymptomatique d’un manque d’offre
locative. Cependant, le statut d’occupation corgéléage de la personne de référence du

ménage démontre une réelle différenciation de tstiticcupation selon le cycle de la vie

85 Bilan d’activité 2016 de la mission ASLL sur la M€erdagne -Capcir
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(Fig. 50). La tranche d’age des moins de 25 and an3 est a 82.7% locataire du parc prive,
6.8% locataire du parc public et 10.5% propriétdie tranche d’age des 30 a 40 ans reste a
55.5% locataire du parc privé, 8.7% locataire dic paublic et 35.8% propriétaire. Ces deux
tranches d’'ages les plus jeunes refletent uneicerteagilité face au logement, qui peut étre
due a la précarisation de I'emploi ou a la mobitieg plus en plus grande des individus par
rapport a I'emploi. On remarque ainsi que le stafotcupation privilégié de ces tranches
d’ages est celui du locataire privé. En effet, éeataire dans le parc public implique des
délais et démarches administratives souvent lourtlesstatut d’occupation propriétaire
devient majoritaire pour la tranche d’age des 40 ans (53.8%), avec une part de locataires
du parc privé encore relativement élevée (38.9%)s €carts se creusent pour les deux
tranches d’ages les moins jeunes : les 60 a 7®tales plus de 75 ans sont largement plus
propriétaires occupants (respectivement 77.2% 61983 et beaucoup moins locataires du
parc privé (19.9% et 15.6%). Le parc de logemenlipuest un statut d’occupation
relativement peu représenté sur le territoire %63 I'échelle des trois communautés de
communes, tandis que la moyenne nationale est @801&es données peuvent illustrer des
demandes différenciées selon les ages en ce goercanle statut d’'occupation, qui n’est pas

toujours un choix.

Fig. 49 :Une grande majorité de propriétaires sur le tesiie du PNRPC
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Fig. 50 :Statut d’occupation selon I'dge de la personneédérence des ménages

H Locataires du parc privé ® Locataires du parc public ® Propriétaires occupants
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|
<6Dans >75ans ; 773
<30 ans »40ans

<25 ans >30ans
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Source : FIXY M., aolt 2017, d'aprés les donné¢<EIOM 2013

1.2.3. L’offre et la demande : potentialités et difficultés du territoire

Nous avons pu voir que l'offre et la demande duittére ne sont pas en réelle
adéquation, que ce soit par rapport a la formeinehbde mode énergétique ou au statut
d’occupation. En effet, grace a la base de dongaesnous avons élaborée, nous avons pu
Voir qu’une écrasante majorité de biens en ventg sor le marché actuel, tandis que la
demande de flexibilité est de plus en plus récterede plus, d’apres I'analyse des arguments
de vente des annonces recensées, on remarque qadneon négligeable de l'offre se
tourne vers des populations qui ne vivent pas anéa sur le territoire, ou vers des
investisseurs spécialisés dans la location saiémmpour curistes et touristes notamment. Ces
biens mettent ainsi en concurrence des habitamisaeires du territoire, qui peuvent louer a
la semaine ou acheter au prix fort, avec des ptpoklocales relativement précaires. Nous
pouvons mettre en perspective I'inadéquation ditfiee et la demande de logement lorsque
I'on regarde la situation des populations localas apport au logement. En effet alors que
les ménages d’'une personne représentent 37.1%rritoite du PNRPC (INSEE 2013), les
petits logements de moins de 30m?2 constituent 1ldiparc total de logement, contre
seulement 3.5% des résidences principales, 17.3%éddences secondaires et 32.2% des
logements meublés. En effet les résidences prilespant tendance a étre plus grandes :
33.7% des résidences principales font plus de 45th©OCOM 2013). De plus, Il y a une
majorité de résidences principales de 5 piecesustgur 'ensemble du territoire du PNRPC,
dont le ménage moyen est composé de 2.1 perso@eeselément pose la question de

'adéquation entre le nombre de personnes d'un geere&t le nombre de pieces d'une
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résidence principale. Au sein des trois communad&scommunes, les ménages d’une
personne vivent en grande majorité dans des tieteg, ce qui peut étre une problématique
en terme d’adaptation du cout du logement (au mérgétique..) par rapport aux revenus
d’'un ménage qui est parfois obligé de vivre dantogement trop grand et trop cher (Fig. 51
a 53).

Fig. 51 :Nombre de personnes du ménage en fonction du eodepiéces du logement en Conflent-Canig6

1 piéce 210 3 2 3 9 1 256
2 pieces 653 177 27 9 0 0 866
3 pieces 1057 729 245 85 12 4 2132
4 piéces 948 1093 418 278 74 23 2834
5 piéces 554 848 289 270 89 31 2080
6 pieces ou plus 333 670 226 188 88 39 1544
Ensemble 3754 3548 1207 833 273 97 9711

Fig. 52 :Nombre de personnes du ménage en fonction du eotegpiéces du logement en Pyrénées-Catalanes

1 pigce 140 12 0 0 0 0 152
2 piéces 243 48 8 1 0 0 300
3 piéces 338 225 92 31 7 1 694
4 piéces 252 2n 146 112 15 3 799
5 piéces 17 203 106 38 27 5 545
6 piéces ou plus 68 141 74 62 24 9 377
Ensemble 1159 900 426 293 72 18 2868

Fig. 53 :Nombre de personnes du ménage en fonction du eocdepiéces du logement en Pyrénées-Cerdagne

1 pigce 47 3 0 1 0 0 51
2 piéces 185 46 8 3 0 0 242
3 piéces 359 263 78 33 6 1 740
4 piéces 349 369 177 154 33 10 1091
5 piéces 145 325 17 163 45 " 860
6 pieces ou plus 117 269 119 93 39 14 651
Ensemble 1201 1275 554 447 122 36 3636

Source des graphiques : INSEE, données 2014 &lléates communautés de communes
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Ainsi, certains types de biens peuvent étre de gruglus rares selon les demandes. Et
nous avons élaboré un tableau avec des indicegyiienee par type de ménage et par biens
(Fig. 54).

Fig. 5¢: Niveau de tension des biens en fonction des bsidgeecherches des ménages

Niveau de tension
Meénages selon leur Poids dans le Budget Biens rechercheés Indice de vulnérabilité
composition PNRPC {échellede D 4 5)
470/ mois en En majorité des Maison en location : 5
Meénages d'1 37.1% moyenne pour un T2, T3 Appartement en location : 4
personne loyer De+ou—50m3ala la 3
vente comme a la te: 3
155 000 en location
moyenne pour un
achat
550/mois en En majorité des
Couples sans 29.1% moyenne pour un | T3, T4 et plus entre
enfants loyer 60 et 80m? voir
plus, a la vente
170 000 en comme a la location
moyenne pour un
achat
640/mois en En majorité des T4
Couples avec 22.2% Moyenne pour un et plus de+ ou-— Maison en location : 5
enfants loyer 100m? Appartement en location : 4
200 000 en Les ventes sont \p la vente : 3
maoyenne pour un deux fois plus
achat recherchées que les
locations
En majorité des T3,
8.5% 500/mois en T4 et plus de moins Maison en location : 5
Familles moyenne pour un de 100m? Appartement en location @ 4
monoparentales loyer Maison a la vente : 4
Les locations sont Appartement a la vente : 4
160 000 en deux fois plus
moyenne pour un | recherchées que les
achat ventes

Source : FIXY M., d’'aprés les réponses récoltéassda cadre du questionnaire distribué aux halsitaint
territoire du PNRPC de mai a juillet 2017

Ainsi, a travers la question de I'adéquation etit#re et la demande, nous avons pu
saisir des éléments pouvant étre problématiquesslimpacts sur les mobilités résidentielles
des populations locales peuvent étre vérifiés tagde nous pourrons continuer d’examiner la
pénurie de logements accessibles au sein de berrito PNRPC ainsi que le manque d’offre

adapté, dans un contexte d’'une articulation cotdeasntre logement et urbanisme.
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2. L'analyse des mobilités résidentielles des populations locales

Etudier les mobilités résidentielles peut se faiene multitude de fagons. Dans ce
travalil il est question d’étudier les capacités pdepulations locales a adapter leur logement
en fonction de leurs besoins et aspirations, sela&finition suivante : « [...[analyse de la
mobilité résidentielle, aujourd’hui, consisteraiinai a comprendre les facteurs, individuels,
collectifs et spatiaux, qui permettent ou qui peasdes individus a se déplacer, a modifier
leur espace de vie®S. Cette question se pose en effet, dans une samiét¢hypothése de
parcours résidentiels linéaires et ascendants aféttement malmenée au cours des trente
dernieres années par la précarisation du rappoiteinploi, les recompositions du modéle
familial et le renchérissement de l'accés au logatme®’. Nous aborderons ainsi cette
guestion par la notion de fluidité du parc de logam selon le concept de « chaine
résidentielle » de Jean-Claude Driant, puis swralgacité des populations locales a adapter
leur logement sur le territoire, en ayant en tésediéments précédemment exposeés sur 'offre
et la demande de logement sur le territoire. Dansecond temps, nous dresserons un portrait

de ce qui pourrait étre des priorités d’une paliégle I'habitat renouvelée.

2.1. Quelle capacité a adapter son logement sur le territoire ?

Ainsi, adapter son logement sur le territoire dURIPIT peut étre freiné par un nombre
important d’éléments. Nous aborderons ainsi toabard la faible fluidité d’'une partie du
parc de logement, qui a été appréhendé de manigntitptive au travers de données
statistiqgues et de maniére qualitative au travlstibtiens avec des agences immobilieres et
autres acteurs locaux. Nous étudierons ensuitérdggités sociales des populations locales
face au logement, que nous avons abordé de mastatistique grace aux données
FILOCOM, que nous mettrons en perspective graceestretiens que nous avons effectué
auprés de travailleurs sociaux et des réponsegjaestionnaires. Nous verrons finalement
gue de nombreux facteurs exogenes peuvent égaldéragmdr les mobilités résidentielles de
certaines populations, comme I'appartenance awauekeal, mais également les garanties

demandées toujours plus importantes.

66 Dir. M. SEGAUD, J. BRUN, J-C. DRIANT, 200Dictionnaire de I'habitat et du logemenarmand Colin,
Paris, p.299

87 DRIANT J-C., 2007, « Espaces ruraux et parcowsile@tiel des ménages : un éclairage statistiqiRewiie
POURN®195, p.41
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2.1.1. Une faible fluidité du parc de logement

Selon Jean-Claude Driant, il faut réamorcer laimdhadu logement pour faire
disparaitre la crise du logement. En effet, selon4un bon logemeni...] est un logement
qui provoque un effet multiplicateur sur le marceg permettant a plusieurs ménages
d’adapter leurs conditions d’habitas®®. Ainsi ce phénoméne peut étre appréhendé par le
principe de fluidité au sein du parc de logemeanielles sont les durées d’occupation ? Y-a-t-
il une différence marquée entre communautés de eoras) statuts d’occupations, biens a la
vente, a la location, en locatif social ?

L’ancienneté d’emménagement dans la résidenceipaie est un indicateur qui nous
permet notamment d’apprécier I'ancrage des popuatdans un territoire. Dans le PNR en
2013, 47.6% des ménages ont emménagé depuis plisates dans leur résidence principale.
Lorsque cette donnée est affinée, on observe que¥dlBles personnes résident dans leur
logement depuis plus de 30 ans, ce qui induit Esgmce relativement importante d’'une
population ancrée depuis longtemps sur le teretoMais il est également intéressant
d’ajouter qu’il y a presque autant de personnesamiiemménagé il y a moins de 2 ans
(14.7%)%°. Cette donnée induit la présence d'tuixn over relativement important de
personnes qui sont arrivées sur le territoire depeu (20.8% de la population a emménagé
sur le territoire depuis 2 a 4 ans).

Ce phénoméne de «roulement » d’'une partie notigeéble de la population du
territoire peut étre mis en perspective avec demnmpetres économiques (précarité de
'emploi, saisonnalité de certaines activités) camravec des parameétres sociétaux
(I'évolution des modes de vie traduit désormaisrdesles d’occupation plus temporaires des
territoires). Mais au-dela des conjectures surchsses, ce sont surtout les conséquences de
cette occupation courte du territoire qui peuventresser par rapport aux marchés de
'habitat : les ménages concernés pourront aingiraendance a privilégier certains statuts
d’occupation (location, colocation, etc.) plutétegiaccession a la propriété, plus engageante
et compliquée sur des durées inférieures a 10Laadequation entre I'offre de logement et
ces durées d’investissement « courtes » dansrieober pose alors en filigrane la question
d’'une offre pensée pour faciliter lI'installation des ménages. En effet, comme nous I'avons
vu, il y a une grande majorité de biens en venteestpeu d’offres de location sur le territoire,
qui ont tendance a étre relativement petites, ouadaptées aux aspirations précédemment

identifiées (avoir un extérieur, une performancergétique...).

8 DRIANT J-C., 2011, « A quoi servent les logemargsfs ? »Métropolitiques p.2
89 INSEE, 2013, Portrait de territoire du PNRPC
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Les ménages propriétaires ont ainsi une ancienneigenne d'emménagement
relativement élevée (entre 18.3 et 19.8 ans sel®rdmmunautés de communes), tandis que
les locataires restent entre 5.9 ans en Pyrénéesa@es et 7 ans en Pyrénées Cerdagne. Ce
gui est moins élevé que les locataires HLM quitentlance a rester plus longtemps dans leur
logement (entre 7.6 et 8.4 affs)Cette donnée est confirmée par certains direstelias : il
n'y a pas assez darn overdans les logements HLM. Ce phénoméne peut étfaat@ur ou
un symptébme d’'un éventuel frein de mobilité réstadie pour les populations locales : le
parc social n'assure pas toujours son réle de itramsdans le parcours résidentiel d'un
ménage, et de nombreuses demandes ne peuvenaitfaites, bloquant ainsi la «chaine
résidentielle».

Cette dynamique se confirme au travers des donRBR&COM (données 2013, a
I'échelle des trois communautés de communes). destdires du parc privé, a I'échelle des
trois communautés de communes, ont tendance & mesteas d'un an au sein de leur
logement (26.2%) ou pour des périodes égales syd@8%) (Fig. 55). Les propriétaires
occupants sont 47.4% a occuper leur logement dgpus de 10 ans. Concernant les
locataires du parc public, 19.5% occupe leur logentepuis moins d'un an, ce qui est
eéquivalent aux locataires du parc public qui ocatipeur logement depuis plus de 10 ans
(18.2%). Cette dynamique pose la question d’'un téei over au sein des résidences
principales : les logements aux durées d’occupdgsrplus faibles : manque de confort ou
d’adéquation avec la demande? Les résidences maesi (y compris logement social) qui
ont une durée d’occupation plus longue peuvent é&ex qui correspondent le plus aux
besoins et aspirations locales, ce qui expliquératlatif faibleturn overau sein d’'une partie
du parc de logement. De plus,er France, plus de la moitié des personnes agées se
maintiennent dans leurs logements, ce qui impligagois la sous-occupation de grands
appartements aprés le départ des enfants devenuieacs’d. Ainsi, une partie du parc
connait une faible fluidité, tandis qu'une autrecueille les populations aux temps
d’emménagement plus courts et peuvent étre unée mhrtparc qui ne correspond pas aux
aspirations locales. De plus, la durée d’occupaseion les modes d’occupation peut
également étre un bon indicateur dwmn overau sein des logements et ainsi un indice de
possible mobilité résidentielle des populationgles. On remarque qu’au sein des résidences
secondaires, 44,2% sont occupées plus de neu€amgii blogue une partie non négligeable
du parc de logement, au dépend des populatione(fg. 56).

° Données INSEE, 2013, a I'échelle de chaque comotérde communes
"TFIJALKOW Y., 2011,Sociologie du logementa Découverte, p.21
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Fig. 55 :Durée d’'occupation des résidences principalesrstdcstatut d’occupation

E<lan m=lan m=2ans ®3ans-4ans m5ans-%ans m>10ans

Propriétaires occupants
Locataires du parc public
Locataires du parc privé

Ensemble des ménages

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Source : FIXY M., aolt 2017, d'aprés les donné¢<EIOM 2013

Fig. 56 :Durée d’occupation des résidences principalesrsédanode d’occupation

E<lan ®mlan-2ans ®™3ans-4ans MW5ans-9%ans MW>9ans
Logements meublés
Logements vacants
Résidences secondaires
Résidences principales

Parc total

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Source : FIXY M., aolt 2017, d’aprés les donnééORIOM 2013

2.1.2. Fragilités financieéres et sociales face au logement

D’apres le questionnaire a destination des populatilocales, plus de 30% des
personnes interrogées consacrent plus d’'un tiefewebudget a leur logement (hors eau,
énergies, taxes, assurances) (Fig. 57). Selon EESA I'échelle nationale en 2010, en
incluant loyers, charges, taxes, remboursementspfants, dépenses d’eau et d’énergie, un
ménage sur deux consacre plus de 18.5% des sasigeateson habitation principale’?.

ZARNAULT S., CRUSSON L., 2012, «La part du logematdns le budget des ménages en 2010 -
Alourdissement pour les locataires du parc prive INSEE Premiéren°1395, p.1
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Fig. 57 :Réponses obtenues a la question : « Quelle parbtte budget consacrez-vous a votre
logement (par foyer, hors eau, énergies, taxesjragse) ?

@ Moins de 1/4
@ Entre 1/4 et 1/3

P Entre 1/3 et 1/2
@ Plus de 1/2

Source :FIXY M., ao(t 2017, d'aprés les réponses récoltdass le cadre du questionnaire distribué aux
habitants du territoire du PNRPC de mai a juillet2

Cette donnée illustre une relative fragilité fingne face au logement, qui peut
egalement s’accompagner d’'une certaine fragilitdade. Pourtant, sur le territoire du PNR,
aucune commune n’est soumise a l'article 55 deil®&RU qui impose un taux minimum de
logements sociaux. Cependant plusieurs baillew&gwo sont présents sur les communautés
de communes, dont la grande majorité du parc dentegts locatifs sociaux sont ceux de
I'Office Public de I'Habitat des Pyrénées-Oriensal@OPH66)3. Si 34 communes sont
équipées en logement locatifs sociaux, avec un fied de 527 logements au sein du
PNRPC, le taux d'équipement en LLS est de 5.2%,c avee ancienneté moyenne
d’emménagement de 8 dfhCela pose la question de la fluidité et de I'adhjtité du parc de
LLS avec les demandes en cours. En effet, 'analgseparative de la demande (en nombre
et en taille de logements) et de I'offre (Fig. 3&8), aurait tendance a illustrer un marché du
LLS qui fonctionne correctement. Mais les donnéssla vacance de ce parc locatif social
(Fig. 60), dont les chiffres atteignent des recatéigartementaux, doit amener a s’interroger
sur 'adéquation entre la demande et ces logempeis-;Eétre au-dela de la simple question de
leur taille. La configuration des logements, lesde®de chauffage, l'isolation, I'accessibilité,
ou d’'autres facteurs, peuvent ponctuellement iet@rvypour expliquer cette désaffection. Un
des enjeux serait alors de répondre a la demandeaine meilleure compréhension des

besoins et par une adaptation du parc existardesyprogrammes plus adaptés a la demande.

7 DDTM des Pyrénées Orientales, 20A8as du logement social
74 INSEE, 2017Portrait de Territoire du PNRPQlonnées 2013
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Fig. 58 :Répartition des logements locatifs sociaux de MBB au sein du PNRPC

Nombre de logements locatifs sociaux de 'OPH66 en 2017
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Fig. 59 :Taux de vacance selon les communautés de comeiutypslogie des logements a I'échelle
départementale
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De plus, on remarque que sur le territoire du PINRnombre de propriétaires
occupants et de locataires privés en dessous d @8 plafonds HLM est relativement
élevé. De plus, il n'y a pas de différence margeidiee le nombre de propriétaires occupants
et de locataires privés en dessous de 100% desndeaHLM (Fig. 61 et 62), ce qui montre
une fragilité face au logement réelle, et ce qued goit son statut d’occupation. Etre
propriétaire n’est pas gage de sécurité face aentegt, et, comme nous l'avons vu, les codts
énergeétiques et d’entretien des logements sonaesec Cela peut s’expliquer par le nombre
encore important de personnes qui héritent de dans pouvoir I'entretenir ou avec des
revenus relativement faibles. En proportion, coming a plus de propriétaires que de
locataires sur le territoire, on remarque une plars importante des ménages en dessous des
plafonds HLM dans les parcs de logements locabiésas et prive (Fig. 63).
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Fig. 61 :Un nombre important de propriétaires occupantslessous des plafonds HLM
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Fig. 62 :Un nombre important locataires privés en dessassplafonds HLM
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Fig. 63 :Situation des ménages par rapport aux plafonds HeMn le statut d’'occupation

® Revenus < a 60% des plafonds HLM m Revenus entre 60 et 100% des plafonds HLM
® Revenus entre 100 et 130% des plafonds HLM m Revenus > & 130% des plafonds HLM

Propriétaires occupants
Locataires du parc public
Locataires du parc privé

Ensemble des ménages

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Source : FIXY M., aolt 2017, d'aprés les donné¢<EIOM 2013

Nous avons ainsi fait une classification des méasdgcaux. Les trois communautés
de communes comptent environ 16 675 ménages queavans classés en trois catégories
selon leurs revenus d’'aprés les données FILOCOM ZBig. 64) : les ménages modestes
(leurs revenus sont inférieurs ou égaux aux plafdhidV), les ménages intermédiaires (leurs
revenus se situent entre le plafond HLM et 130%el@lafond) et les ménages a revenus
supérieurs (leurs revenus sont supérieurs a 130ptathnd HLM) (Fig. 65).

Fig. 64 :Situation des ménages par rapport aux plafonds Hiavicommunautés de communes

® Revenus < & 60% des plafonds HLM = Revenus entre 60 et 100% des plafonds HLM
m Revenus entre 100 et 130% des plafonds HLM m Revenus > 3 130% des plafonds HLM

CDC Conflent-Canigd

CDC Pyrénées Cerdagne

CDC Pyrénées Catalanes

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Source : FIXY M., ao(t 2017, d'aprés les donné¢ORIOM 2013
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Fig. 65 :Répartition des types de ménages par commnundetésmmunes

CC
Conflent-Canigo
9 971 ménages

CcC
Pyrénées
Catalanes
2 983 ménages

CcC
Pyrénées
Cerdagne

3 645 ménages

Territoire des
trois CC
16 675 ménage

)

Ménages 6 948 1835 2 300 11 083
modestes (69.4%) (61.2%) (62.9%) (66.5%)
Ménages 1357 514 567 2 438
intermédiaires (13.5%) (17.1%) (15.5%) (14.6%)
Ménages aisés 1 666 634 778 3154
(17.1%) (21.7%) (21.6%) (18.9%)

Source : FIXY M., aolt 2017, d'aprés les donné¢<EIOM 2013

Ainsi, alors que 66.5% des ménages du territa@gettbis communautés de communes

sont éligibles a un logement HLM, seulement 12%p¥sonnes interrogées dans le cadre du

guestionnaire a destination des habitants locamt &da recherche d’'un logement social

contre 53.4% sont a la recherche d'une locations danparc privé. Ce phénomeéne peut

illustrer une relative méconnaissance ou une médians a vis du parc social, tout comme

'inadéquation du parc social quand aux aspiratiocales. Ce qui a pu se vérifier lorsque

I'on regarde quelques remarques habitantes (Fig. 66
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Fig. 66 :Quelgues remarques habitantes concernant les logentecatifs sociaux du territoire

«Nous avons faif une demande de Jogements social
il y a deux ans, on a rejeté notre demande, je pense
qutl y a du délit de faciés dans laftribution des
lagements. Nous avons des amis célibataires qui
en ont eu un alors qu'on a des enfants. Nous avons
decide de nous installer dans un autre territoire rural
aussi mais avec une vie locale plus intéressante,
un aftrait pour les alternatives... Je nai pas envie
d'investir mon entreprise et ma vie de famille ici.»,
Femme, 25-39 ans, Pyrénées Catalanes

«Les HLM restent cher ici, fe frouve
que les prix ne correspondent pas
atx revenus des populations d'ici»,
Femme, 40-59 ans, Pyrénées
Catalanes

«Il ny a aucun logement social
avec un extérieur et c'est dommage
déja qu'il n'y en a pas beaucoup...»,
Homme, 40-59 ans, Pyrénées
Cerdagne

FIXY M., aolt 2017 d’aprés les remarques récoltdmss le cadre du questionnaire distribué aux hatisitdu
territoire du PNRPC de mai a juillet 2017

2.1.3. Un réseau local important et des garanties demandées toujours plus
importantes

Les personnes qui arrivent sur le territoire petnére également concernés par des
difficultés particuliéres : ne pas toujours conreale marché immobilier local, avoir un réseau
de contacts moins développés, étre concurrencé’gatres publics concernant la location
(vacanciers, curistes...), faire face au manquelatations a lannée (Fig. 67). Ces
dynamiques concerne les ménages les plus modeatssgalement des ménages plus aisés
(médecins, notaires...), qui malgré leurs reveraugouvent pas de logements adaptés a leurs
besoins. Les ménages les plus aisés qui arrivenkesterritoire sont potentiellement a la
recherche de locations, avant de trouver un biewegrie plus adapté. Ce besoin s’avere

relativement compliqué lorsque les ménages quvearti sur le territoire recherchent des
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maisons en location. Ainsi on remarque qu’il fappartenir au réseau local pour avoir plus
de facilitées a trouver des logements de plus es f@res. Il y a un réel manque de visibilité
sur le territoire en ce qui concerne le logemdrgaucoup de logements ne sont méme pas
visibles sur les sites d’agences immobilieres)Jdgements communaux ne sont pas recenses
et il est indispensable de passer par chaque npatie avoir une idée de l'offre. Appartenir
au réseau local se voir ainsi comme une des priévegdes plus importantes pour trouver un
logement. A cela s’ajoute des garanties demand#geurs plus importantes, surtout au
niveau financier (avoir un emploi stable ou desagts suffisants). Certaines agences ne font
méme pas visiter les logements si un dossier camjdepas été validé. Ce phénomene est
réellement facteur d’exclusion face au logementauXes personnes en recherche de
logement, a défaut d’appartenir au réseau locald’avoir des garanties financiéres
importantes, doivent faire face a la concurrence résidents secondaires pour I'achat mais

également a la concurrence des touristes et sagssram ce qui concerne la location.

Fig. 67 :Quelques remarques habitantes concernant l'instialtade nouveaux arrivants sur le terrioire

«Je sus airivée en Cerdagne mj janvier A <Lgs propriélaires doivent faire des efforis sur
cette période, de nombreux chalefs sont 4 I'état des appartements car actuelfement c'est plus
. . louer 4 la semaine (ce qui est problématique du «cdche misére». En plus ici touf passe par
Jai constaté un mangue de
-« L ! i ey
o e quand on y reste sur une année). Sur ia le réseau local, il faut connafire du monde pour
S , e fail , . ) ) . , .
E o station de ski & Eyne, il y a beaucoup de avoir des bons plans, c'est un peu du «bouche &
davoir acheté (ce qui n'était pas . S i . )
o % 1 2 : EY: e :
s slktEge; Honiine. 49:58 chalet en résidence secondaire, trés peu oreilles» et sans ca ce nest pas possible de trouver
HOMIE ). » I " E i 255 :
ans, Pyrénées Cerdagne occupés & lannge. J'ai eu beaucoup de mal un bon logement.. Les proprigtaires se protégent
i, .
4 frouver un logement», Femme, 18-24 car il y a beaucoup de deérives.», Homme, 40-59
ans, Pyrénges Cerdagne ans, Conflent-Canigo

«C'est difficile de frouver quand

on ne connait pas de monde

ici», Femme, 25-39 ans,
Conflent-Canig6

«La plupart des logements ici ne sont
pas habités a [année, mais jusle pour les
saisons et les vacances : les popuiations
locales ont vraiment du mal & se loger.
Par exemple un nouveau médecin a
voulu sinsialler ici et il & beaucoup de
mal pour frouver un logement pour sa
famille ef lui», Femme, 60-70 ans,
Pyrénées cafalanes

FIXY M., aolt 2017 d’aprés les remarques récoltdmss le cadre du questionnaire distribué aux hatisitdu
territoire du PNRPC de mai a juillet 2017
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2.2. Des tensions, des besoins, non satisfaits par le marché qui pourraient étre des
priorités d’une politique de I’habitat renouvelée

A Tlinstar de l'article de Jean-Claude Driant, norsmarquons ainsi que, sur le
territoire du PNRPC des «][...Hisparités territoriales illustrent un fort difféntiel
d’attractivité et montrent surtout 'importance dgufaut attacher, la ou le marché est cher, a
mettre a la disposition des ménages a revenus rexded moyens une offre a prix
réglementés|...] La nature du déficit s’en trouve clarifié : il eklcalisé et caractérisé en
termes d’accessibilité financiére’>. Ce phénomeéne touche I'ensemble du territoireonatj
mais peut se trouver difféerencié selon les dynaesgrésidentielles des espaces : urbains,
périurbains, ruraux, sous l'influence des pélesaumk.. Pourtant quelle que soit les espaces,
« cette situation doit beaucoup a la question forei@ui, elle aussi, mérité d'étre explicitée
au-deld d’'une affirmation réductrice selon laguellenanque des terrains pour construire.
En effet, la problématique de I'offre fonciére des¢ a la construction de logements reléve
surtout de la mise a disposition de terrains camdibles avec une densité suffisante pour
rentabiliser les opérations. En d’'autres termesgoé manque, ce sont des metres carrés de
[planchers]plutdt que des metres carrés de terrains. C'estcdame affaire de plans locaux
d’urbanisme et de décision politique locaés. En effet, « [...]Jrien n’incite aujourd’hui les
communes a contribuer spontanément a résoudreolelggne du logement qui se posgiae
échelle plus importante]'% Sur le territoire du PNRPC, nous pouvons indgiie «tout est
donc en place pour induire durablement une produrctie logements a la fois faible est
chere, incapable de répondre de fagon satisfaisanteattentes defpopulations localesk
revenus moyens ou modesfeb»’®. Nous allons ainsi développer trois points autdes
tensions, des besoins, non satisfaits par le magcdhéourraient étre des priorités d’'une
politique de I'habitat renouvelée : une meilleuréicalation entre politiques du logement et
de l'urbanisme, la généralisation de la rénovatbrde la performance énergétique et le

développement d’'un parc social accessible.

2.2.1. Meilleure articulation logement et urbanisme
Cest au travers des documents de planificatioteréommunaux en cours
d’élaboration que cette meilleure articulation eri/|gement et urbanisme pourra se lire. En

effet les PLUI valant SCOT Conflent-Canigd et Py@sCerdagne ainsi que le SCOT

> DRIANT J-C., 2011, « Pourquoi manque-t-il des imgats en France ? Métropolitiques p.2
¢ 1bid, p.2

1bid, p.2

8 1bid, p.2-3
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Pyrénées Catalanes devront intégrer et mettre &éreoce les orientations relatives a
différentes thématiques, dont I'habitat, dans unatégie d’ensemble qu’ils devront définir.
En effet, méme si ce territoire est relativememaliul est indispensable d’avoir une stratégie
d’ensemble pouvant permettre une articulation epdigiques du logement et d’urbanisme.
Cette articulation peut en effet permettre la neisglace de programmes accessibles pour les
populations locales la ou les besoins se trouv€aes futurs documents de planifications
stratégigues n’ont pas tous vocation a détermingaigement I'utilisation des sols, mais sont
chargés d'assurer la cohésion des différentesiquedis a I'échelle de son périmetre :
urbanisme, habitat, transport... Ainsi le SCOT ou Phdlant SCOT ont un rapport de
compatibilité avec les documents inférieurs et patiétre opposables a certaines opérations
fonciéres importantes, et peuvent depuis la loi Rl Umposer des densités minimales dans
certains secteurs. Ainsi plusieurs éléments peuwdteatréglés dans ces documents en matiere
d’habitat, au travers d’'une stratégie, mais égatnea fixant des quotas et objectifs, qui
s'intéressent a l'offre de logement sous I'angle ldemixité, de la diversité de [l'offre
notamment (typologies, types de logements locadsiaux...) mais aussi concernant la
restructuration de I'habitat existant ou de la tation de la consommation de I'espace. Au
sein du territoire du PNRPC, seule la communautéotiemunes Conflent-Canigo a dépassé
la phase diagnostic et en est au PADD. Ce derixierdes objectifs généraux des politiques
publigues dans différents domaines, principalenseintl’offre nouvelle de logements et sa
répartition géographique, en distinguant parc pevparc social, tout en fixant des capacités
d’accueil en fonction des projections géographiglies échelles spatiales et de temps sont
trés larges et la est toute la difficulté. Des ésamtermédiaires doivent ainsi étre fixées en
fonction de I'armature territoriale. Mais les SC@4d peuvent pas se substituer aux documents
inférieurs comme les PLU et n'ont donc pas d’aspelztivement opérationnel. Ces donc
dans les PLU que des aspects opérationnels degtantixés. Cela afin de permettre une
réelle volonté publique concernant la mise en pldedogements adaptés a la population
locale, par I'encadrement d'opérations de promatenotamment (secteurs de densités
minimales, de mixité sociale, d’emplacements ré&ser). Reste a voir si les élus locaux
peuvent et veulent se tourner et justifier la maseplace de programmes accessibles pour
leurs populations locales, dans des contextes d@ploigues parfois négatifs. Selon Jean-
Claude Driant, les logements neufs doivent en affesituer la ou la demande existe afin de
provoquer un effet multiplicateur. Les enjeux idiéd¢ a I'échelle du PNRPC, sont
d’encourager une diversification de l'offre de logents tournée vers la location ou de

'accession a la propriété facilitée, dans des &mmarbaines intermédiaires et individuelles,
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afin d’encourager une fluidité plus importante &insdes résidences principales. Cela doit
s’accompagner d’une lutte contre I'étalement urptint en se rapprochant au maximum des
aspirations locales en ce qui concerne le logemambir un extérieur, une performance
énergétique... Mais la généralisation de la rénouwagb de la performance énergétique
comme le développement du parc social sont égalemes enjeux primordiaux sur le

secteur.

2.2.2. Généraliser la rénovation et la performance énergétique

La rénovation et la performance énergétigue pduadar de pair. Comme nous
avons vu, il y a un parc vacant relativement imipot sur le territoire. La création de
nouveaux logements peut ainsi passer par une réoovdu parc vacant couplé a de la
performance énergétique. Cette création de logensatdptés aux besoins locaux participera
ainsi au renouvellement urbain de nombreux certrteds relativement délaissés. Encourager
la rénovation des logements vacants peut passerdgsrsystemes tels que le bail a
réhabilitation ou encore l'auto-réhabilitation poauvrir des logements a I'année. Des
dispositifs qui nécessitent tout de méme un accgmgraent spécifique. Une communication
plus importante aout de ces thématiques s’avere doportante, dans un territoire qui,
comme nous l'avons vu, ne se voit pas comme ultdieer prioritaire face a des zones

urbaines plus tendues en ce qui concerne le logeshé&habitat.

2.2.3. Développer le parc social : quantitativement et qualitativement

Enfin, accroitre la part des logements financi@meimaccessibles au sein de la
production neuve est un des éléments les plus tanusrsur le territoire. En effet, comme
nous l'avons vu 66.5% des ménages du territoire tods communautés de communes
peuvent prétendre a un logement locatif sociatsajoie le taux de personnes qui occupent un
logement social est de 5.3% au sein du méme péenandis que la moyenne nationale est
de 16.8%. Ces chiffres révélent un vrai manque fidtofocative sociale adaptée sur le
territoire. L'offre doit ainsi étre développée qtitativement et qualitativement afin de
répondre aux besoins et aspirations locales danscamiexte de communication et
d’'information auprés des habitants. Cela pourraiettre de fluidifier une partie du parc
social et ainsi réamorcer la chaine du logememsi aju’'une mobilité dans les statuts
d’occupation. Cependant la volonté de développerale social dépend des financements
attribués qui se situent davantage dans des zendsds. Dans le cas du territoire du PNRPC,

le logement social se situe ainsi d’avantage vagglomération perpignanaise. Mais le parc
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social peut également se trouver dans les logensestaux communaux ou logements privés
conventionnés. La aussi un accompagnement et desmations spécifigues aux élus

communaux peuvent s'avérer nécessaires, tout cammeéelle maitrise fonciére.

Nous avons pu ainsi mieux appréhender I'offreaedémande de logement sur le
territoire du PNRPC et ainsi mieux comprendre fasbilités résidentielles des populations
locales. Nous avons pu donc identifier un parc @xdetesses : I'un avec une faible fluidité
qui semble correspondre aux aspirations locales puni autre, plus fluide qui peut
correspondre au parc vieilli ou mal entretenu. glednomenes peuvent s’expliquer par les
objectifs et priorités locales, dans une certaioesie de « laisser-faire » en ce qui concerne
la production de logements. Une nécessaire artionlantre urbanisme et logement doit ainsi
se dessiner dans les années a venir, tandis qavailtspécifique sur la généralisation de la
rénovation et de la performance énergétique etesdéveloppement du parc social doit se

dessiner.
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Conclusion

Nous avons ainsi, dans une premiére partie, pe fei état des lieux de la littérature et
de la nomenclature de 'INSEE pour qualifier lepaeses ruraux en fonction des espaces
urbains. Les facteurs sociologiques, démographigiésonomiques du territoire du PNRPC
nous ont permis d’en identifier les dynamiques d@ésiielles et ainsi définir les ruralités
propres au territoire. L’évolution de I'habitat alirqu’il soit touristique, saisonnier, dortoir,
patrimonial, accompagnant la création d’activi@gsyt ainsi prendre une diversité de formes,
toujours en lien avec les relations a l'urbain et arbains. Cela s’est ainsi vérifié au sein du
territoire du PNRPC, notamment au travers de I'atale populations touristiques, et de la

proximité avec une frange périurbaine pouvant atitde desserrement perpignanais.

Dans une seconde partie nous avons ainsi pu ablaslebjectifs et priorités des
politiques d’habitat déployées sur le territoireles conflits d’'usages qui caractérisent le
marché du logement local. Que ce soit au travessgdestions de I'étalement urbain et de
I'accueil des populations au sein des documengdatefication, tout comme les questions de
précarité énergétique et d’ancienneté du parc gentent, nous avons pu voir que le territoire
du PNRPC connait des enjeux locaux diversifies déduveloppement économique lié aux
stations de ski en Pyrénées Catalanes, a I'adaptdti parc ancien et I'accueil de population
périurbaines en Conflent-Canigd en passant patyisamiques transfrontalieres en Pyrénées
Cerdagne. Les ruralités du territoire du PNRPC faoe stratégies publiques et aux enjeux
d’urbanisme et d’aménagement locaux actuels senwdi@nc confirmées : cette « campagne
résidentielle », « aire hors influence des pblesomnait des impacts positifs et négatifs sur

sont territoire.

Enfin, la derniére partie nous a permis de comgneguelles sont les conséquences
des objectifs et priorités locales en matiere diaalsur I'offre et la demande de logement
ainsi que sur les mobilités résidentielles des [atjmuns locales. Nous avons ainsi identifié un
parc a deux vitesses : I'un avec une faible fl@idjui semble correspondre aux aspirations
locales puis un autre, plus fluide qui peut coroesise au parc vieilli ou mal entretenu. Ces
phénomenes peuvent s’expliquer par les objectifsietités locales, dans une certaines forme
de « laisser-faire » en ce qui concerne la prodoae logements. Une nécessaire articulation
entre urbanisme et logement doit ainsi se desdies les années a venir, tandis qu’un travail
spécifique sur la généralisation de la rénovatibdesla performance énergétique et sur le

développement du parc social doit se dessiner. €ia un contexte de volonté publique et
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de maitrise fonciere. Le rble du dispositif de @tation et d’animation territorial qu’est le
syndicat mixte du PNRPC peut ainsi s’avérer grazagissur ces questions, par le partage de
connaissances et I'animation de groupes de tragaiiissant de nombreux acteurs et élus

locaux.

Nous avons donc pu démontrer dans ce travail guedpaces ruraux peuvent étre
définis au travers de leurs dynamiques résideasielEn effet, les enjeux liés aux dynamiques
résidentielles du PNRPC, sont en mesure de dé&fasrruralités : entre frange périurbaine,
rural montagnard et touristique. Ainsi, les dyngieis spécifiques de cet espace rural sous-
tendent des disparités territoriales marquéesmjjuiencent les stratégies publiques. Mais ces
dernieres ne permettent pas de répondre totalemnbesoins de mobilité résidentielle des

populations locales.

Cependant, les espaces ruraux restent relativeapgnéhendés en fonction de ce qui
n‘est pas urbain ou qui n'est pas sous son infleedinsi, méme si la nomenclature
statistiqgue évolue, I'espace rural, ou I'espaceshofluence des péles, se décale au fur est a
mesure avec toujours l'idée d’espaces plus urbaliespaces plus ruraux et des espaces

transitoires, interstitiels, formes de marges eletre plus urbain » et le « plus rural ».
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Annexe 1: Table des sigles

ADIL : Agence Départementale d’Information sur legement

AIVS : Agence Immobiliere a Vocation Sociale

ALUP : Ateliers Locaux d’'Urbanisme et de Paysage

ANAH : Agence Nationale de I'Habitat

ASRDLF : Association de Science Régionale de Lariaacaise

AURCA : Agence d'Urbanisme Catalane

AVAP : Aire de Valorisation de I'Architecture et dRatrimoine

CCAS : Centre Communal d’Action Sociale

CD66 : Conseil Départemental des Pyrénées-Orientale

CNAF : Caisse Nationale d’Allocations Familiales

DDTM : Direction Départementale des Territoiresletia Mer

DREAL : Direction régionale de I'environnement, de I'aménagnt et du logement
EPF-LR : Etablissement Public Foncier LanguedocsRition

FILOCOM : Fichier des Logements par Communes

FDPLS : Fédération Départementale Pour le LogeBeaial

HLM : Habitation a Loyer Modére

INRA : Institut National de la Recherche Agrononequ

INSEE : Institut National de la Statistique et d#sdes Economiques

LLS : Logement Locatif Social

Loi ALUR : Loi du 24 mars pour I’Acces au Logemettun Urbanisme Rénové

Loi MAPTAM : Loi du 27 janvier 2014 de Modernisati@e I'Action Publique Territoriale et
d’Affirmation des Métropoles

Loi NOTRE : Loi du 7 ao(t 2015 de Nouvelle Orgatitsa Territoriale de la République
OPAH-RR : Opération Programmeée d’Amélioration d¢abitat de Revitalisation Rurale
OPH66 : Office Public de I'Habitat des PyrénéescOtales

PADD : Projet d’Aménagement et de DéveloppementbDigr

PIG : Programme d’Intérét Général

PLU : Plan Local d’'Urbanisme

PLUI : Plan Local d’'Urbanisme Intercommunal

PNR : Parc Naturel Régional

PNRPC : Parc Naturel Régional des Pyrénées Catalane

POS : Plan d'Occupation des Sols

PPPI : Parc Privé Potentiellement Indigne

RNU : Reglement National d’'Urbanisme

SCOT : Schéma de Cohérence Territoriale

SITADEL : Systéme d’'Information et de Traitementtématisé des Données Elémentaires
sur les Logements et les locaux

SOLIHA : Solidaires pour I'Habitat
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Annexe 3 : Le zonage en aires urbaines 2010 de I'INSEE
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Aires Urbaines 2010
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Annexe 4 : Les bassins de vie en France métropolitaine en 2004 selon I'INSEE (carte utilisée

pour I'analyse de Pierre Pistre)

2. LES QUATRE TYPES DE BASSINS DE VIE
EN FRANCE METROPOLITAINE

g
&
!

1916 bassins de vie en France métropolitaine (découpage 2004) Sources: RP INSEE 1968-1982-1909-2007,
INSEE-DGFiP 1999-2007,
[::j Bassins de via & dominante urbaine (185 bw) INSEE-Direction du tourisme 2007,
Bassins de vie & dominante rurale (1731 bw)
— Campagnes das villes (803 bv)
— Campagnes productivas (700 bv)
_ Campagnes rasidentiellas (228 bv)
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Annexe 5 : Grille d’entretien type aux agences immobiliéres

- Que proposez-vous comme biens ? Avez-vous connassalus généralement du
marché immobilier local ?

- Que vendez vous/louez vous le plus ? Quels sortiées qui marchent le plus sur le
marché immobilier actuel ?

- Que vendez vous/louez vous le moins ? Quels ssMtié?s qui marchent le moins sur
le marché immobilier actuel ?

- Quelles sont, selon vous, les spécificités demsb&n location longue durée (hors
biens touristiques)?

- Que pouvez-vous me dire sur les logements desrsagss ?

- Qu’est ce que les populations touristiques reclesich

- Quelles sont les différentes générations de bmumsstiques ?

- Qu’est ce que les populations locales recherchent

- Quel type de population vit ici a 'année ?

- Quelle est en général, la qualité batie des breAsez-vous déja identifié quelques
cas/ ou des problemes plus généraux d’état dudidsalubrité ?

- Comment qualifierez-vous le parc de logements ?

- ldentifiez-vous des manques en termes d’habitat ?

- Observez-vous des spécificités propres a votregeen ce qui concerne I'habitat? -
Y-a-t'il un turn overimportant au sein des logements?

- Y-a-til eu des évolutions marquantes ou des éwvimts marquants concernant le

marché immobilier local ?

Réalisation : MF, avril 2017
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Annexe 6 : Liste des personnes rencontrées

Caroline ABELANET — DDTM66 — PERPIGNAN

Francois ALLAIGRE — CD66 — PERPIGNAN

Paulette ARPAJOU — Agence immobiliére PYRENEES SIDI-ELES ANGLES
Pierre BARBE — OPH66 — PERPIGNAN

Pierre BATAILLE - Maire - FONTRABIOUSE

Thierry BEGUE — Agence immobiliere LA FORET — PRABE

Christine BELY - Agence immobiliére Cerdagne et &ap SAILLAGOUSE
Kathy BOURGUIGNON — FDPLS — PERPIGNAN

Marjorie CAMINADE — Notaire — PRADES

Jean-Louis DEMELIN — Maire - FONT-ROMEU

Xavier DE TRAVY - Agence immobiliere Peyrot- BOURGADAME

René DRAGUE — Maire - VINCA

Elisabeth GRAS — SOLIHA — PRADES

Jean-Louis JALLAT — Maire - OLETTE-EVOL

Gérard LAGARDE — Ancien agent de 'AIVS — OLETTE

Charles MARTI — Agence immobiliére BLEU DU SUD — RBES

Cyril MICHEL- DDTM — PERPIGNAN

Jean-Jacques NIMBO — Agence immobiliere NIMBO — BES

Marie-Anne OLLION — Communauté de Communes Confleanigd - PRADES
Genevieve POUGET — CCAS - PRADES

Marielle SAGUY — MSP - FONT-ROMEU

Jean-Rémy SANCHEZ — Communauté de Communes Pyr@ataknes — LA LLAGONE
Solveig UHLRICH — URBANIS - PERPIGNAN

Gilles TRILLES — CD66 - PERPIGNAN
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Annexe 7 : Questionnaire d’enquéte distribué de mai a juillet 2017

Questionnaire d’enquéte a destination des habitants du
territoire du PNR des Pyrénées Catalanes

Parc del Piriney catala

1) Dans quelle commune habitez-vous ?

2) Quel type de logement habitez-vous actuellement?
Un appartement
Une maison de centre-bourg/village
Une maison pavillonnaire/villa/chalet
Autre :
3) Vous étes actuellement :
Locataire
Locataire d’un logement social
Colocataire
Propriétaire
Logé gratuitement
4) De combien de piéces :
Studio
Tl
T2
T3
T4 et plus

12) Si vous avez répondu que souhaitez rester dans votre logement a
la question 10, envisageriez-vous dans le futur de changer de
logement ?

LOui

Non (si non allez directement a la question 26)

13) Si oui (aux questions 10 et 12), pour quelle(s) raison(s) étes-vous
(actuellement ou dans le futur) a la recherche d’un logement sur
le territoire ?

Car votre logement actuel est en mauvais état/vétuste/insalubre
[Car votre logement actuel a un mode de
chauffage/confort/énergie inadapté

Car votre logement actuel est trop petit
"ICar votre logement actuel est trop grand
_ICar votre logement actuel est trop couteux
[ICar votre logement actuel ne correspond plus aux besoins de
votre famille (changement de situation familiale...)

Car votre logement actuel trop éloigné des services/emploi/écoles
CPour y passer du temps de loisirs/vacances/retraite
_IPour vous rapprocher de votre famille/proches/retour au village

Pour y trouver un environnement plus qualitatif (cadre de vie...)
CPour y trouver un logement plus au godt du jour (qualité du bati,
des matériaux, de la configuration du logement...)

Pour avoir un extérieur ou un extérieur plus grand

Pour pouvoir accéder a la propriété
[JAutre(s) :

14) Vous étes (ou vous pourriez étre dans le futur) a la recherche :
L'D’un bien en location

D’un bien en vente
['D’un bien locatif social
[ID’un bien en résidence étudiante

5) De combiende m?:
6) Depuis quand habitez-vous dans ce logement ?
Moins d’un an

Entre 1 anet5ans
Entre 5 ans et 10 ans
Plus de 10 ans

7

Quel part de votre budget consacrez-vous a votre logement (par
foyer, hors eau, énergies, taxes, assurance) ?

Moins de 1/4

Entre % et 1/3

Entre 1/3 et 14

Plus de 1/2
Votre logement vous semble t'il performant sur le plan
énergétique (chauffage, isolation)?

Qui

Pas tout a fait

Non pas du tout
9

Est-ce que le logement dans lequel vous vivez correspond a vos
besoins actuels (les besoins de votre famille) ?
Qui
Non
10) Cherchez-vous actuellement a changer de logement au sein du
territoire du PNR ou de son immédiate périphérie?
Qui
Non je souhaite rester dans mon logement
Non je souhaite quitter le territoire
11) Si vous avez répondu que vous souhaitez quitter le territoire a la
question 10, pour quelle(s) raison(s)? (puis allez directement a la
question 26)

[JD’un bien en colocation
[JAutre (EPHAD...) :
15) Votre recherche de logement (actuelle ou future) se concentre sur
quelle(s) commune(s) ou secteur(s)?
16) Pour quel type de logement ?
[1Un appartement
[JUne maison de centre-bourg/village
[JUne maison pavillonnaire /villa/chalet
[JAutre :
17) Pour une résidence :
[JPrincipale
[ISecondaire
18) Pour une durée :
[ICourte (3 mois maximum)
[JTemporaire (3 mois a 1 an)
[indéterminée (plus d'1 an)
19) De combien de piéces :
[IStudio
[m
T2
T3
T4 et plus
20) De combien de m? (au minimum) :
21) Pour un budget maximum de :
22) Avez-vous déja visité des logements dans vos critéres de
recherche et sans vouloir y habiter?
[1Oui
[INon
23) Si oui pourquoi ne pas avoir choisi ce(s) bien(s) ?
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24) Etes-vous confronté a des difficultés pour accéder au logement
que vous recherchez ?
COui
Non (si non allez directement a la question 26)

25) Si oui, a quel type de difficultés &tes vous confrontés lors de cette
recherche :
Des logements qui ne correspondent pas a mes besoins
[Des logements rares
Des logements chers
Des logements en mauvais état/vétustes/insalubres
[Des logements avec un mode de chauffage/confort inadapté
Une configuration du logement inadéquate
_Autre :

26) Avez-vous déja accédé a la propriété ?
LOui
LINon

27) Quels sont les trois éléments qui vous sont essentiels pour votre
(futur) logement ?

28) Avez-vous d‘autres remarques ?

Maud FIXY

A PROPOS DE VOUS :

29) Sexe :
[lHomme
[IFemme
30)Age:
[IMoins de 18 ans
[118-24 ans
[125-39 ans
[140-59 ans
[160-70 ans
[JPlus de 70 ans
31) Catégorie Socio Professionnelle :
[1 Agriculteur exploitant
[] Artisan-Commergant-Chefs d'entreprise
[] Cadre et profession intellectuelle supérieure
[ Profession intermédiaire
[]Employé
[1 Ouvrier
[J Inactif et chémeur
[J Etudiant
[ Retraité
32) Quelle est votre situation familiale
[Seul(e)
[JEn couple avec enfant(s)
[JEn couple sans enfant
[JFamille monoparentale
[ Veuf(ve)

Contact de référence au PNR : Maud FIXY
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Annexe 8 : Echantillon du questionnaire d’enquéte
Echantillon : 302 réponses

Une centaine de réponses par communautés de commanece qui n'est pas
proportionnel a la population du PNRPC, mais qui pemet d’avoir une majorité de
population par communautés de communes représentees

- 107 en Conflent-Canig6

- 101 en Pyrénées-Catalanes

- 94 en Pyrénées Cerdagne

Un déseéquilibre relativement important dans la repésentation des catégories
socioprofessionnelles : avec une surreprésentationdes cadres et professions
intellectuelles supérieures au dépend des retraitegrofessions intermeédiaires et ouvriers
qui étaient plus difficile a capter sur le territoire :

- Agriculteur exploitant : 2%

- Artisan-Commergant-Chefs d'entreprise : 13.3%

- Cadre et profession intellectuelle supérieure 6%22.

- Profession intermédiaire : 4.7%

- Employé : 33.2%

- Ouvrier: 2.7%

- Inactif et chdmeur : 6.3%

- Etudiant : 4.7%

- Retraité : 11.6%

- Employé saisonnier : 5.3%

- Autres : 3.6%

En ce qui concerne les tranches d’ages, I'échantt est plutét équilibré :
- Moins de 18 ans : 0%
- 18-24 ans : 13.3%
- 25-39ans:34.9%
- 40-59 ans : 38.5%
- 60-70 ans : 10.6%
- Plusde 70 ans: 2.7%
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Annexe 9 : Extrait de la base de données

Localisation | Type de bien Type de Surface | Nombre | Prix | Extérieur | Stati Professi I/ | Vide/ Classe A Arguments
Commune transaction de Oui/Non Oui/Non Particulier Meublé | énergétique/GES | rénover de vente
piéces Oui/Non
Olette Villa Vente 111m? 5 196 Oui Oui Professionnel Vide D/C Oui Entre mer et
000 montagne
Ria-Sirach | Appartement | Location 100m? 5 700 Oui Non Particulier Vide D/D Non Proche
€C commodités
Vernet-les- Studio Vente 23m? | 37 Oui Oui Particulier Meublé D/E Non Idéal
Bains 500 investisseur
pour
location
saisonniere
Cattlar Villa Vente 165m? 6 310 Oui Oui Professionnel Vide D/B Non Construction
000 récente
Font- Studio Location 35m? i 8 360 Non Oui Particulier Meublé B/C Non Idéal
Romeu cC étudiant a
'année
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Annexe 10 : Sommaire de la Charte 2014-2026 du PNRC

Sommaire

Préambule
LE TERRITOIRE ET SON PROIJET
UN CONTRAT PARTAGE

CHAPITRE SOUS-PARTIE PAGE
1. PRESENTATION DU TERRITOIRE 7
1.1. Un patrimoine de valeur internationale 8
1.2. Les acquis du jeune Parc 9
1.3. Un périmétre de révision ajuste 12
1.4. La construction collactive du projet 12
1.5.1. Maitriser I'impact des acfivités humaines sur les 13
espaces ef les ressources naturelles
1.5.2. Penserl'urbanisme pour faire de I'attractivité du 15
1.5. Les enjeux majeurs identifigs par l= territoire un levier de développement local
diagnostic du territoire 1.5.3.  Repenser le tourisme 15
1.5.4. Redynamiser les activités traditionnelles 16
1.5.5. Adapter le projet a la « fagon de vivre » du i7
territoire
1.6.1.  Préserver |2 patrimoing naturzl 18
1.6.2. Maitriser la consommation d'espace et la qualité 2
de F'urbanisme
1.6.3. Sefédérer autour de projets touristiques vecteurs 5
1.6. La stratégie territoriale de developpement durable du territoire
1.6.4. Améliorer le cadre de vie des habitants 27
1.6.5.  Ouvrir le projet sur les territoires voisins et
lointains pour mieux prendre conscienca des 28
specificites locales
1.7.1. LaCharte comme Agenda 21 territorial et Plan
prers climat territerial (cf. annexe &) A1
1.7. Les thématiques transversales de la Charte = — -
1.7.2. Ll'educaticn a I'environnement et au 1
developpement durable au coeur du projet
1.8.1. Mobiliser pour réussir 33
1.8. La mise en projet 1.8.2. Lacollaboration scientifique 35
1.8.3.  Evaluer ensemble pour progresser collectivement 35
1.9. 'engagement des signataires 41
1.10. Le role du Syndicat mixte 42
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Vocations
LES OBJECTIFS DE LA CHARTE
VOCATIONS ORIENTATIONS OBJECTIFS OPERATIONNELS PAGE
1.1.1. Gérer la ressource en eau 47
4 il 1.1.2. Préserver les espécas patrimoniales et indicatrices d'un £1
rés- o;ngirl?t;js i bon état de conservation des milieux
réiz-:r\ra los respsouroes i 1.1.3. Protéger les zones humides 55
Ees ; cages 1.1.4. Soutenir les pratiques agricoles durables 58
paysag 1.1.5. Soutenir [a gestion forestiére durable 62
1 1.1.6. Améliorer la gualité des paysages 67
1.2.1. Développer la concertation et la médiation 78
e 1.2.2. Gérer la fréquantation pour préserver la qualité des 81
ENGAGE 1.2. Planifier pour une SafiScRs Batbels
rr-aeilleu-re =3 i 1.2.3. Réduire la consommation d'espace par un urbanisme de
POUR UNE ressou:‘oefet N qualité visant |a préservation des terras agricoles et des 88
PROTECTION ET P espaces naturels
UNE GESTION 1.2.4. Gérer les aires naturelles protégées 95
DURABLE DE SES 1.2.5. Gérer les sites Natura 2000 97
ESPACES 1.3.1. Restaurer la continuité écologique et le fonctionnement 101
1.3. Faire des Pyréndes hydromorpljuologique des cours d'sau _
- 1.3.2. Favoriser les connexions entre les milieux 104
catalanas un territoire - — ==
d i . 1.3.3. Préserver la nature ordinaire 3 travers les éléments
ynamique et fonctionnel : 107
SELEEL SR fonctionnels du paysage
pour la bicdiversité - -
1.3.4. Valoriser le territoire comme un carrefour de la 110
biodiversité
2.1.1. Structurer I'offre touristigue du territoire autour des 116
patrimoines naturels
2.1. Construire une 2.1.2. Structurer I'offre touristique du territoire autour des 91
) destination touristique des | patrimoines culturels
2 Pyrénées catalanes autour | 2.1.3. Se doter d'outils de pilotage pour construire la -
des patrimoines préservés | destination touristique des Pyrénées Catalanes
TERRITOIRE 2.1.4. Mobhiliser les partenaires sur la promotion de la
i i P 129
RASSEMBLE destination touristique des Pyrénées catalanas
POUR 2.2. Construire une 2.2.1. Diversifier la gamme d’hébergement touristique et des 132
DEVELOPPER LN destinati on accessible 2 prestations associées .
tout public et exemplaire 2.2.2. Organiser I'éco-mobilite 135
TOURISME b P - = = = » e
SURARIE en termes d'éco-mobhilité 2.2.3. Intégrer |"éco-mobilité dans les produits touristiques 138
2.3.1. Former les ambassadeurs du territoire 141
2.3. Qualifier ["accueil des 2.3.2 Rendre le territoire plus lisible 143
Pyrénges catalanes 2.3.3. soigner les espaces publics destinés 3 'accueil et & 145
I'orientation des visiteurs
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Résumé

Définir 'espace rural au prisme de ses dynamiqasglentielles ? C’est ce que nous
avons entrepris dans ce travail, appliqué au catside du Parc naturel régional des Pyrénées
catalanes. Nous avons ainsi pu en comprendre flésetites dynamiques démographiques et
socio-économiques, nous permettant de saisir lgzadiés territoriales entre les différents
secteurs du territoire. De ces patrticularités tmieles découlent des objectifs et priorités
spécifiqgues en matiére d’habitat, pouvant s’aveisanune forme de « laisser faire » en ce qui
concerne la production de logements. Ces dynamigeesiettent-elles aux populations
locales d’adapter leur logement en fonction dedédagsoins sur le territoire ? C’est a travers
une méthodologie s’appuyant sur une approche sapgle (entretiens, questionnaire
d’enquéte aupres des habitants locaux), statistiguelyse de bases de données existantes et
constitution d’une base de donnée) et des docundantisanisme et de planification locaux

gue nous avons pu répondre a ces questions.

Mots-clés :Parc naturel régional, espace rural, habitat, logam mobilité résidentielle

Page 132 sur 132



