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Espaces Â vacants
Lâ€™histoire sâ€™est sans cesse accompagnÃ©e de rÃ©ajustements du tissu bÃ¢ti et des parcellaires ruraux. La notion de vacant

est pourtant absente des dictionnaires de gÃ©ographie (approchÃ©e principalement au travers de deux vocables que sont les friches

agricoles et les friches industrielles) et sa dÃ©finition reste imprÃ©cise. Dans la lignÃ©e des travaux nord-amÃ©ricains initiÃ©s Ã 

partir des annÃ©es 1970 par Northam puis prolongÃ©s par Greenberg, Popper et West (1990), les espaces vacants dÃ©signent des

espaces inutilisÃ©s, supportant ou non des constructions.

Les espaces vacants sont le rÃ©sultat des changements du systÃ¨me Ã©conomique et social au sens large. Ils rassemblent les

mutations et innovations technologiques, la localisation et dÃ©localisation dâ€™activitÃ©s â€“ notamment la dÃ©sindustrialisation

â€“ dans un contexte de nouvelle division internationale du travail ainsi que la prÃ©dominance dâ€™un urbanisme de crÃ©ation qui

a engendrÃ© des espaces rÃ©siduels (Chaline, 1999). CaractÃ©risÃ©s par une forte hÃ©tÃ©rogÃ©nÃ©itÃ© et situÃ©s dans des

territoires ruraux et urbains variÃ©s de par leur localisation et leur morphologie, les espaces vacants rassemblent des friches

agricoles, des locaux commerciaux fermÃ©s dans les centres-villes des villes petites et moyennes, des friches industrielles de grande

emprise marquÃ©es par la pollution, des dents creuses urbaines, des terrains dÃ©laissÃ©s de longue date et reconquis par la

vÃ©gÃ©tation spontanÃ©e ou encore des immeubles de logements et de bureaux non affectÃ©s. Nous nous focalisons ici sur les

espaces vacants des villesÂ  des pays riches Â Â Â qui font lâ€™objet dâ€™une riche production scientifique depuis les annÃ©es

1970.

La vacance est apprÃ©hendÃ©e dans une logique sectorielle qui distingue vacance industrielle, commerciale, rÃ©sidentielle et

fonciÃ¨re. On dispose ainsi en France de bases de donnÃ©es spÃ©cifiques bien quâ€™imparfaites qui permettent de quantifier et de

localiser les espaces vacants. La vacance commerciale fait lâ€™objet dâ€™Ã©tudes par les acteurs du secteur du commerce Ã 

lâ€™instar de Procos qui rÃ©alise un palmarÃ¨s des villes les plus dynamiques hors ÃŽle-de-France et estime la vacance

commerciale dans les centres-villes autour de 9,5 % en 2015. La vacance rÃ©sidentielle du parc privÃ© est quant Ã  elle Ã©valuÃ©e

Ã  9,3 % en 2021 par les donnÃ©es LOVAC mises en Å“uvre dans le cadre du plan national de lutte contre les logements vacants

lancÃ© en 2020 en partenariat avec le CEREMA. Enfin les friches industrielles en tant que sites polluÃ©s font lâ€™objet dâ€™un

inventaire depuis le dÃ©but des annÃ©es 1990 au titre des bases de donnÃ©es nationales BASOL et BASIAS. Dâ€™autres bases

viennent complÃ©ter ces inventaires aux Ã©chelles rÃ©gionales comme celui de lâ€™Observatoire des friches de lâ€™Institut Paris

RÃ©gion en 2021.

La variÃ©tÃ© et la segmentation des bases de donnÃ©es (par type de vacance, par territoire et mobilisant des critÃ¨res non

homogÃ¨nes) rendent trÃ¨s difficile une approche globale de la vacance. En outre,Â elles intÃ¨grent peu dâ€™Ã©lÃ©ments sur ses

caractÃ©ristiques (Ã©tat, structure de la propriÃ©tÃ©, durÃ©e dâ€™inoccupation) et ses mÃ©canismes de production (Arab et Miot,

2020).

&nbsp;

A partir des annÃ©es 1970, dans les travaux acadÃ©miques comme dans lâ€™action publique, les espaces vacants sont

dâ€™abord saisis au prisme des friches industrielles. Ces derniÃ¨res apparaissent comme un problÃ¨me quâ€™il sâ€™agit de

rÃ©soudre. Le rapport Lacaze en 1985 prÃ©conise leur Â«Â prÃ©-verdissementÂ Â» afin dâ€™attÃ©nuer les stigmates de la

dÃ©sindustrialisation, sous un angle essentiellement esthÃ©tique alors quâ€™Ã©merge lâ€™enjeu de la pollution de ces sites. Les

friches industrielles questionnent aussi lâ€™enjeu de la justice environnementale, notamment outre-Atlantique, dans la mesure oÃ¹

elles sont principalement localisÃ©es dans des quartiers caractÃ©risÃ©s par un fort taux de pauvretÃ©, un marchÃ© du logement

trÃ¨s peu attractif et une faible proportion de population blanche.

Des travaux universitaires sâ€™inscrivant dans le champ de lâ€™Ã©conomie urbaine tentent de mesurer les impacts nÃ©gatifs de

la vacance, notamment rÃ©sidentielle, en mettent lâ€™accent sur lâ€™articulation entre vacance, dÃ©valuation et effondrement des

marchÃ©s immobiliers (Nussbaum, 2020). En 1990, Greenberg et al., propose dâ€™approcher la vacance de faÃ§on plus globale Ã 

lâ€™aide du concept de TOADS (Temporarily Obsolete Abandoned Derelict SitesÂ ; Greenberg et al., 1990). Les TOADS

rassemblent les espaces anciennement productifs et abandonnÃ©s mais aussi les vacants vÃ©gÃ©talisÃ©s, quâ€™ils aient

constituÃ© ou non le support Ã  dâ€™anciennes activitÃ©s. Cette Ã©tude, en identifiant les problÃ¨mes sanitaires et

environnementaux et les pratiques jugÃ©es Â«Â dÃ©viantesÂ Â» qui se dÃ©ploient dans les espaces vacants (par exemple les

dÃ©pÃ´ts sauvages, la pollution, le trafic de drogue, lâ€™installation des sans-abris), met en Ã©vidence les impacts sociaux de la
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vacance et leurs incidences nÃ©gatives sur le cadre de vie, contribuant ainsi Ã  renforcer la dÃ©prÃ©ciation des quartiers

concernÃ©s.

&nbsp;

Pour autant, les travaux des annÃ©es 1980 amorcent une rÃ©habilitation des espaces vacants urbains. Dâ€™espaces stigmates, ils

deviennent des espaces Â«Â ressourcesÂ Â» (Pagano et Bowman, 2000) sous lâ€™effet de trois dynamiques principalesÂ :

lâ€™amplification du processus de dÃ©croissance urbaine, lâ€™avÃ¨nement du renouvellement urbain, ainsi que la mobilisation

croissante des espaces vacants par les citadins pour des pratiques Â«Â alternativesÂ Â».

Les espaces vacants constituent une manifestation urbaine des villes en dÃ©croissance (shrinking cities) qui Ã©mergent dans les

annÃ©es 1970-1980. Les travaux, centrÃ©s sur lâ€™AmÃ©rique du nord, le Japon et lâ€™Europe du nord (principalement

lâ€™Allemagne), sâ€™Ã©toffent considÃ©rablement au cours des annÃ©es 2000. En France, la reconnaissance du processus de

ville dÃ©croissante est encore timide. Toutefois, la loi AccÃ¨s pour le logement et un urbanisme rÃ©novÃ© de 2014 puis le plan

national de lutte contre les logements vacants cible particuliÃ¨rement les petites et moyennes villes en dÃ©croissance. Les espaces

vacants constituent dÃ¨s lors une opportunitÃ©, une catÃ©gorie en soi dans une perspective qui dÃ©corrÃ¨le vide et vacant et remet

en question lâ€™Â Â«Â automatisme de la densificationÂ Â» (Dubeaux, 2020). Leipzig ou DÃ©troit, dans lesquelles les citoyens se

rÃ©approprient les espaces vacants apparaissent comme des villes en dÃ©croissance Â«Â modÃ¨lesÂ Â». Pour autant, si cet usage

pour des pratiques environnementales et alimentaires dans le cas de DÃ©troit engendre des bÃ©nÃ©fices en termes de

revalorisation fonciÃ¨re, de justice alimentaire ou encore de biodiversitÃ©Â ; des nuances sont Ã  apporter. Le profil des citoyens

impliquÃ©s se diffÃ©rencie nettement de la majoritÃ© des habitants, questionnant ainsi la reproduction et la crÃ©ation

dâ€™inÃ©galitÃ©s sociales et dâ€™injustices raciales (Paddeu, 2021).

Dans les annÃ©es 1980, le renouvellement urbain qui sâ€™inscrit dans une volontÃ© de densification de la ville en lien avec le

dÃ©veloppement durable prend largement appui sur la requalification des espaces vacants qui permettent de Â«Â faire la ville sur la

villeÂ Â». La loi SRU de 2000 entÃ©rine la rÃ©utilisation des espaces vacants dans une optique de densification poursuivie par

lâ€™objectif ZAN (ZÃ©ro Artificialisation Nette) de la loi Climat et rÃ©silience de 2021. OpportunitÃ© de (re)dÃ©veloppement dans

un modÃ¨le urbain fondÃ© sur la croissance, la financiarisation et le mÃ©canisme dâ€™extraction de la rente (Harvey, 2001), les

espaces vacants permettent aux opÃ©rateurs urbains de profiter de localisations potentiellement avantageuses. Plusieurs travaux ont

dâ€™ailleurs mis en Ã©vidence que le redÃ©veloppement des espaces vacants sâ€™opÃ©rait avant tout dans les centres,

contribuant finalement assez peu Ã  la rÃ©sorption des inÃ©galitÃ©s socio-spatiales urbaines.

La mobilisation des espaces vacants tend enfin Ã  se gÃ©nÃ©raliser au cours des annÃ©es 1990 dans le cadre du squat de

logements (Garcia-Lamarca, 2017), de leur valorisation en espace culturel puis cultivÃ© ou jardinÃ© (Demailly, 2014). Dâ€™abord

initiÃ©e par des citoyens, la reprise en main des espaces vacants participe de lâ€™affirmation dâ€™un droit Ã  la ville, qui

revendique la primautÃ© de la valeur dâ€™usage et la nÃ©cessitÃ© de disposer de communs (De Angelis, 2003) pour une fabrique

alternative de la ville. Progressivement institutionnalisÃ©e dÃ¨s la fin des annÃ©es 1990, la reconquÃªte des espaces vacants

consacre la gÃ©nÃ©ralisation de lâ€™urbanisme temporaire et transitoire prenant appui sur des outils dâ€™action publique Ã 

lâ€™instar des Â«Â ZwischennutzungenÂ Â» (littÃ©ralement usages intermÃ©diaires) Â dans le cas de Berlin. Elle sert Ã©galement

la revalorisation fonciÃ¨re et la gentrification des espaces concernÃ©s. Les projets porteurs dâ€™alternatives et de radicalitÃ©

peinent Ã  se maintenir mais câ€™est aussi le cas de valorisations pourtant trÃ¨s institutionnalisÃ©es et plÃ©biscitÃ©es Ã 

lâ€™instar des jardins partagÃ©s installÃ©s sur les espaces vacants au sein des grandes mÃ©tropoles franÃ§aises questionnant

ainsi lâ€™articulation entre usages transitoires et projet pÃ©renne. Dans une perspective de rentabilisation des espaces et

temporalitÃ©s urbaines, le vacant jardinÃ© ne constitue finalement quâ€™une valorisation transitoire en attente dâ€™un projet

jugÃ© plus adaptÃ© car en phase avec le modÃ¨le urbain dominant fondÃ© sur la croissance Ã©conomique (Demailly et Darly,

2017).

&nbsp;

Dâ€™espaces dÃ©qualifiÃ©s Ã  espaces requalifiants, les espaces vacants continuent pourtant de constituer des lieux

apprÃ©hendÃ©s comme Â«Â passifsÂ Â» dans la majoritÃ© des travaux acadÃ©miques. Quant Ã  leur reprise en main par les

citadins, souvent transitoire, elle appelle une vigilance particuliÃ¨re en termes dâ€™inÃ©galitÃ©s et dâ€™injustices sociales et

environnementales. PlutÃ´t quâ€™un simple espace matÃ©riel et statique, dâ€™aucuns appellent Ã  la reconnaissance des vacants
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comme espaces actifs produits dâ€™un processus relationnel et participant au processus dâ€™urbanisation. Ils invitent, Ã  ce titre,

la communautÃ© scientifique Ã  renforcer la thÃ©orisation de la vacance en se focalisant notamment sur les mÃ©canismes de

production et les trajectoires sur le temps long (Oâ€™ Callaghan, 2023).

Kaduna Demailly
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