Les friches urbaines

- une réflexion économique -

Le reflet d'une économie toujours en mouvement entre des territoires attractifs

et des délaissés économiques

La machine économique est un systéme
en mouvement. Tous les territoires qui la com-
posent sont reliés de fagon plus ou moins in-
time par des relations de force et de faiblesse.
En fonction de sa compétitivité, de son marke-
ting' et de son offre territoriale, un territoire
sera attractif ou non. En outre, les politiques
d’attractivité présentent un objectif de crois-
sance démographique. Il existe alors, dans les
territoires les plus attractifs, une forte pression
fonciere qui résorbe l'apparition de friches
assez rapidement. A l'inverse, dans les terri-
toires les moins attractifs, ou les friches sub-
sistent plus longtemps, elles sont plus visibles.
Ainsi, ce phénomeéne sera accentué dans des es-
paces délaissés, peu attractifs avec des phéno-
menes économiques négatifs tels que la perte
de compétitivité, les marchés décroissants, ou
encore l'obsolescence. La formation d’une
friche est alors considérée comme 1’empreinte
des « inadaptations » d’'un territoire face aux
transformations économiques.

Les inadaptations économiques peuvent
prendre plusieurs formes et sont multi sca-
laires. Elles peuvent a la fois venir du site, du
niveau communal, du niveau national et du ni-
veau global. Ainsi, il est assez compliqué de
comprendre tous les déterminants écono-
miques qui ont été a l'origine de 1’abandon
d’un site. Néanmoins, on peut faire plusieurs

hypotheses sur I'émergence de ces délaissés éco-

nomiques.
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Tout d’abord, 'abandon d’un site par la
délocalisation :

Il peut y avoir plusieurs raisons a la dé-
localisation. L’entreprise peut souhaiter s’ins-
taller dans un territoire moins réglementaire et
plus libre fiscalement, se rapprocher d'un mar-
ché plus important, ou s’installer dans un terri-
toire offrant des avantages locaux (par exemple
des transports ou des écoles spécialisées. Ces
avantages sont mis a disposition des entre-
prises et des particuliers afin de les amener a
s’installer).

Dans un autre registre, les délocalisa-
tions peuvent s’effectuer quand le site est obso-
lete et qu’il nécessite des rénovations souvent
trées poussées. L’obsolescence se fait principale-
ment par rapport a deux points, soit les locaux
ne sont plus aux normes imposées, soit ils ne
répondent plus aux besoins actuels de I'entre-
prise.

Ensuite, l'abandon d’un site par la
fermeture de l'activité :
Comme pour les délocalisations, il existe
beaucoup de raisons qui provoquent la
fermeture d"un site, mais nous pouvons en citer
quelques-unes. Ce peut étre une concurrence
trop forte entre les entreprises combinée a
des inégalités d’avantages dans les territoires,
une activité qui a été dépassée
technologiquement et qui n’a pas su ou pas
pu se reconvertir, ou encore la dévitalisation
par l'urbanisme de création (« urbanisme
desserré vers les périphéries de la ville et
qui a entrainé la dévitalisation d’espaces
centraux »?).
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Ces délocalisations et fermetures vont laisser
derriére eux des « stocks fonciers » qui vont en-
suite, dans un temps plus ou moins long étre
réintégré dans des projets urbains.

De nouveaux gains de valeurs pour les friches :

Gentrification, économie verte,

et urbanisme temporaire

Dans l'imaginaire collectif, les friches
peuvent étre considérées comme rébarbatives
et peu hospitalieres. Ce sont des lieux inutilisés
qui sont parfois occupés de facon informelle, ce
qui peut occasionnellement mener a une dé-
prise fonciére dans les environs directe de cette
derniere. Mais, avec un temps de retard sur les
pays anglo-saxons et scandinaves, ces occupa-
tions se sont petit a petit formalisées, tout en
gardant cet aspect “underground” et transi-
toire. Cet « effet friche » est, depuis une dizaine
d’années, devenu un “ effet de mode “, voire de
marketing urbain.

Pourtant, les intéréts économiques de celles-ci
ne se limitent pas a l'effet qu’elles dégagent, ils
sont abondants et de plus en plus lucratifs a la
fois en ce qui concerne les aspects financiers et
sociaux. Les occupations peuvent étre mul-
tiples. L’'urbanisme transitoire® s'appuie par
exemple sur la culture et I’art, I'agriculture ur-
baine, les lieux de loisirs ou encore les lieux de
travail et de commerce. Cependant, comme
cette occupation devient formalisée, nous ne
pouvons plus vraiment parler du terrain
comme d’'une friche. Nous sommes alors face
au concept de “simili-friche”* Celles-ci
peuvent parfois étre a 1'origine d'un phéno-
mene de gentrification dans certaines villes ou
certains quartiers, en attirant une population
plutot aisée. Ainsi, ces friches deviennent des
enjeux économiques trés importants pour les
collectivités qui s’appuient sur elles pour déve-
lopper économiquement leur territoire.
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Le foncier a la fois avantages et contraintes

Les communes appartenant aux terri-
toires les plus denses, dans un souci de raréfac-
tion du foncier, vont faire de la politique coerci-
tive contre 1’étalement urbain. Ainsi, les friches
représentent des opportunités foncieres non né-
gligeables pour les collectivités et les acteurs du
logement et de la construction en général. Cela
est d’autant plus vrai, que le cotit de la dépollu-
tion des sols a été divisé par deux ces 10 der-
nieres années, entre autres grace aux progres
de la technique. Etant donné que les friches in-
dustrielles sont surreprésentées et qu’elles pro-
posent le plus d’espace, ce facteur n’est pas a
négliger. Au vu du fort potentiel de ces ter-
rains, souvent situés en cceur d’agglomération,
ils sont a destination d’une reconversion par
promotion immobiliere de logement ou de ter-
tiaire, bien plus rentable a réaliser dans des
zones tendues ou le foncier devient rare. Par
exemple, cela a pour conséquence de détruire
de possibles opportunités pour la requalifica-
tion d’activités productives et logistiques au
cceur des villes. Cela a aussi pour effet de favo-
riser encore plus la mono-fonctionnalité du tis-
su urbain. Alors que ces friches seraient de vé-
ritables opportunités pour remettre en centre-
ville des industries ou bien des activités logis-
tiques du dernier kilometre qui sont de véri-
tables enjeux pour les années a venir.





