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« (..) De vieilles maisons de granit, des croix
mystérieuses au creux des vallons. Une terre “qui ne
ment pas” et des paysans fiers, braves et indociles. Des
valeurs préservées, une cuisine simple et saine. Une
image de paradis ou chacun ici aime a se blottir. Le
paradis, c’est certain, pour tous ceux qui traversent la
contrée.

Un pays dennui et de misére, perdu, sauvage, ou il n'y
a rien, ou lon ne peut vivre, quil faut quitter car la terre
est trop pauvre... Un pays écarté, fermé, ou il ne se
passe rien. Un pays sans route ni industrie. Un pays
dou tout le monde est parti. Un pays de paysans ou il
n'y a plus de paysans.

Cette opposition entre deux visions, deux aspects
peut-étre dune méme réalité, on la retrouve partout
(...). Elle semble traduire un mal profond, le mal dun

pays qui n'est pas daccord avec lui-méme parce

quil ne se connait peut-étre pas bien ou qu'il na pas
toutes les clefs pour se comprendre, un mal que lon
ressent peu a peu quand on a accosté cette terre, une
terre attachante et déroutante, chaleureuse et fermée,
accueillante et résistante... »

Marie-France Houdart, Comprendre le pays limousin... et y vivre (et li viure), 2003,

Marie-France Houdart décrit un territoire a double face : a la fois idyllique et préservé, le pays limousin
est également vidé de sa population et peu dynamique. C'est sur ce paradoxe que nous débuterons notre
réflexion sur Bessines-sur-Gartempe, commune de Haute-Vienne, au nord de Limoges. S'il ne sagit pas,
de « noyer le singulier dans le général, mais de ly inscrire », non plus que de « dissoudre le général
dans le singulier, mais de ly introduire » «, comme lindique Edgar Morin dans la plus récente introduction
de sa monographie sur les évolutions et permanences dun village breton, Plozévet, dans les années
1960 (MORIN, 2013), nous cherchons & comprendre quelles dynamiques démographiques et fonciéres
particularisent cet espace et ce qui peut en étre retiré pour une réflexion plus large sur les évolutions des
espaces ruraux francais.



AVANT PROPOS

Cette publication s'inscrit dans le cadre d'une réponse de latelier professionnel du Master-Magistére Projet
daménagement de Université Paris 1 - Panthéon-Sorbonne a un programme de Agence Nationale de la
Recherche (ANR) intitulé FRUGAL, ou Figures Rurales de [Urbain Généralisé au filtre des mobilités durables.
Il associe plusieurs UMR et une agence darchitecture (UMR8504 Géographie-cités, agence Brés+Mariolle,
UMR7206 Eco-anthropologie et Ethnobiologie, luniversité de Cergy-Pontoise et [UMR 3329 AUSSER de
lEcole d'Architecture de Belleville) sur une durée de 36 mois & compter de janvier 2013,

FRUGAL explore quatre caractéristiques des espaces ruraux peu denses :

- la morphologie de la dispersion des agrégats batis (petite ville, bourgs, villages, hameaux), de la
configuration des réseaux qui les desservent et du maillage des trames vertes et bleues ;

- la sociodémographie de la distribution des populations, des emplois et des services au sein de ces
semis dagrégats batis, pour déceler laccessibilité potentielle aux différentes ressources locales ;

- les pratiques de mobilité effectives reconstituées a partir de travaux statistiques et d'entretiens, pour
faire ressortir et expliquer la « teneur en proximité » de ces territoires ;

- les politiques locales daménagement aux différentes échelles de gouvernance et de planification et
les dynamiques économiques propres a ces territoires.

Le programme FRUGAL a pour objectif de sappuyer sur une dizaine d'études de « carrés » de cinquante
kilometres de coté, recouvrant la diversité des paysages et des héritages ruraux francais. Le “carré limousin”
entre Guéret et Limoges, encadre les communes de La Souterraine et de Bessines-sur-Gartempe oU a été
mené notre travail de terrain. Echelonnée de novembre 2013 & mars 2014, cette étude consiste en une
monographie de commune « rurale » limousine, Bessines-sur-Gartempe. Elle se focalise sur lévolution de
la propriété fonciére depuis les années 1960 et sur les installations résidentielles. Les apports du travail
transdisciplinaire dEdgar Morin (1967) sur larrivée de la modernité dans la Bigoudénie des années 1960,
guident lensemble des études menées dans le cadre de FRUGAL. Nous nous inscrivons dans cette lignée,
en croisant une approche statistique quantitative a une approche d'enquéte de terrain qualitative par collecte
de récits de vie. Ceci permet de comprendre le territoire comme un « microcosme ».

Notre travail se penche sur les questions fonciéres, de morphologie du béati et dévolutions
sociodémographiques, avec une approche exploratoire. Nous utilisons des données rarement exploitées par
les chercheurs : les actes notariaux (ou notariés) correspondant a des mutations de propriété des parcelles
baties. Ces actes, qui recensent toutes les informations concernant les changements de propriétaires de
terrains, sont longtemps restés inaccessibles aux personnes étrangéres aux Finances Publiques. Sous
certaines conditions, les chercheurs sont maintenant habilités a les traiter pour réaliser des études fines sur
les évolutions fonciéres d'un territoire. Nous avons ainsi récolté et traité ces actes pour créer une base de
données exploitable statistiquement sur les évolutions de propriété depuis 1965. Comme ce type de travail
na jamais été réalisé manuellement, nous avons été confrontées & de nombreux aléas dans la récolte de
données. Cela nous a notamment obligées & changer de terrain en cours datelier, passant de la ville de
La Souterraine, en Creuse, a celle de Bessines-sur-Gartempe, en Haute-Vienne. Ceci a ralenti notre travail
complémentaire qualitatif, mais a permis le renforcement de la méthodologie pour exploiter les données
notariales inédites.



e Comprendre les dynamiques foncieres a
lceuvre dans les espaces peu denses : un
enjeu de recherche et daménagement



1. Campagne, ruralité, espaces de faible densité : comprendre des organisations
territoriales autrement qu’en creux de l'urbain

Alheure du paradigme dominant du « développement durable »,la recherche en urbanisme etaménagement
se (re)tourne vers la « campagne ». Encore largement focalisée sur les espaces urbains denses, la réflexion
sur les mobilités et les modes d'habiter «durables» fait face a certaines limites. Le périurbain, si décrié
par les urbanistes (ne citons que La ville insoutenable, 2006), exerce encore une attractivité forte pour de
nombreux ménages. Les espaces périurbains, les espaces ouverts et les campagnes sont marqués par un
« étalement urbain » et attirent des ménages tandis que se multiplient les injonctions et recommandations
de densification, de développement des modes de transport alternatifs a lautomobile, ou encore de création
de lien social. Contre le mouvement général, la rhétorique dominante de laménagement stigmatise
le périurbain. Mais la difficulté a surmonter les probléemes quil pose a progressivement entrainé un
renversement dapproche. Lappel doffre du PUCA en 2011 sur Les hauts lieux des densités intermédiaires
dans le cadre de la recherche « Du périurbain a lurbain » a par exemple permis de envisager comme un
espace possible de durabilité, pour renouveler le cadre danalyse de lurbain contemporain.

Depuis une quinzaine dannées, les territoires ruraux sont également soumis a des tendances lourdes
d'étalement urbain. Les collectivités locales sinterrogent sur la pérennité des nouvelles dynamiques
résidentielles, dans le scénario actuel de réduction des dépenses énergétiques, daugmentation du coUt
des carburants et de limitation des déplacements. Elles se heurtent en outre a un manque doutils. Le
Conseil dArchitecture dUrbanisme et de lEnvironnement du Lot-et-Garonne (CAUE 47), a par exemple
initié en 2008 deux journées d'études « Urbanisme raisonné en milieu rural, de nouveaux modes d'habiter
a inventer » dans le cadre du programme de recherche « Habitat pluriel : densité, urbanité, intimité » du
PUCA. Elus, professionnels de laménagement et chercheurs ont partagé a cette occasion des constats,
et posé des questions telles que celle de la lutte contre lartificialisation des terres agricoles ou naturelles,
celle des solutions de mobilités économiques et écologiquement acceptables et celle des formes urbaines
denses a privilégier.

Dans le contexte dune généralisation des PLUI, des SCoT ruraux, soutenus a partir de 2014, [étude des
espaces ruraux, peu denses, questionne alors de fagon concrete ladaptation des outils de planification
urbaine et de maitrise fonciére. C'est dans la continuité de cette logique que la recherche en urbanisme se
penche désormais sur les espaces ruraux francais : les territoires de faibles densités humaines peuvent eux
aussi intégrer les exigences du développement durable. Ceci est valable autant pour le périurbain que pour
le rural, indépendamment lun de lautre. Mais ces espaces offrent aujourd'hui de frappantes ressemblances
et leurs études s'enrichissent mutuellement dans les analyses et les propositions.

La DATAR, a partir des données de [INSEE considére désormais quasiment toute la France comme urbaine.
Il ne resterait que du rural résiduel, dans le sens ou le rural se caractériserait par des pratiques anciennes
traditionnelles, avec une organisation sociale et spatiale ancestrale et de tres faibles mobilités. Le terme
préféré, et qui inclut le périurbain a la réflexion, est le terme de « campagne », qui prend en compte divers
espaces de faibles densités humaines. C'est un objet spatial qui se caractérise par des pratiques autant
agricoles qu'urbaines, par des paysages, et surtout, de faibles densités. Le programme FRUGAL dans lequel
sinsére cette étude, abandonne quant a lui le terme de campagne pour étudier '« urbain généralisé » dans
ses formes non urbaines, hors agglomérations.

Il existe bien un intérét scientifique et sociétal croissant pour les espaces ruraux. En Limousin, létude du
foncier nous a semblée étre une focale a privilégier pour comprendre les mutations des types dinstallations
et durbanisations sur le temps long.



2. Le Limousin : région déshéritée en proie a de nouveaux enjeux
de développement local

REPRISES DEMOGRAPHIQUES DANS LANCIENNE DIAGONALE DU VIDE

Deuxieme région la moins peuplée de France aprés la Corse (INSEE, 2011) et région la plus vieille de France
métropolitaine (INSEE, 2011), le Limousin fait partie de ce que la DATAR a qualifié de diagonale du vide
des faibles densités (BETEILLE, cité par la DATAR, 2012). Consulter La France des régions (VERFAILLIE et
STRAGIOTTI, 2005) permet de se remémorer les qualificatifs couramment employés a propos de cette
région. Enclavée et rurale, aux pbles dynamiques peu nombreus, elle a pour seule polarisation urbaine
Limoges.

Aujourd’hui en France, lINSEE qualifie « despaces de faible densité » les zones qui comptent moins de
30 hab./km?®. Le Limousin, avec 42 hab/km? n'est pas classé comme un espace de faible densité (DATAR,
2012). Toutefois, la région comporte des espaces trés peu denses, au nord de la Haute-Vienne et a louest
de la région, en Creuse. Cette faible densité est liée a des installations éparses et a une tendance de
dépeuplement persistantes depuis le XIXe siecle.

Le Limousin est une terre a la fois « accueillante et résistante », qui a « laissé partir nombre de ses
habitants, mais a su en attirer dautres ou méme rappeler ceux qui lavaient quittée » (HOUDART, 2003). La
région connait un regain de population (DREAL Limousin, & partir des données de [INSEE, 2012) : depuis
1975, le solde migratoire est positif. Si les jeunes actifs ont tendance a quitter la région, les retraités s'y
installent ou s'y réinstallent.

A ces dynamiques démographiques de déprise sur du temps long et de retours, on peut associer un apergu
des tendances en termes de choix des ménages dans leurs installations en Limousin.

En 2011, lINSEE dresse un portrait des installations dans la région. Lhabitat y est caractérisé par un fort
taux de propriétaires occupants et un nombre conséquent de récents installés. 64 % des ménages étaient
propriétaires de leur résidence principale en 2007, ce qui situe la région au-dessus de la moyenne de
province (60 %). (INSEE, 2011).

Les parcours résidentiels semblent « classiques » (INSEE, 2011). Les ménages, locataires lors de leur
premiere installation, accedent ensuite a la propriété apres avoir trouvé un travail et des revenus réguliers,
et s'étre installé en couple. La part des ménages propriétaires de leur logement augmente avec lage : de
23 % pour les ménages de moins de 35 ans, elle passe a 66 % pour les ménages de 35 & 59 ans et atteint
80 % apres 60 ans (INSEE, 2011).

En termes de profil démographique, les propriétaires ayant emménagé récemment en Limousin sont plutét
jeunes. Un sur quatre est 4gé de moins de 34 ans (alors que la moyenne dage dinstallation est de 47
ans pour lensemble des propriétaires) et un sur deux est 4gé de moins de 43 ans (contre 60 ans pour
lensemble des propriétaires). Une grande partie d'entre eux est contituée de primo-accédants. Les jeunes
ménages de moins de 35 ans ne sont pas plus souvent propriétaires en Limousin qu'en province (INSEE,
2011). Il reste a noter que les propriétaires installés le sont le plus souvent dans des maisons individuelles,
qui sont le type d’habitat privilégié de la région.

U'habitat, dans un contexte régional de facilité daccés au foncier (que ce soit en termes de prix ou de
contraintes réglementaires pour la construction), est un des principaux facteurs durbanisation. La tendance
daccession récente a la propriété en Limousin serait majoritairement le fait de couples de moins de 45
ans qui achétent une maison individuelle. Entre attractivité des espaces verts et ouverts dune part, et
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consommation importante de foncier par des préférences d'habitat individuel dautre part, deux enjeux de
développement territorial résident. Alors qu'il n'y a pas de croissance démographique forte, la consommation
de sol est importante, c'est ce que la DREAL Limousin (2010) appelle : « le paradoxe limousin». comment
continuer dattirer et daccueillir en Limousin sans ruiner ces mémes facteurs dattraction de nouvelles
populations ?

A Bessines, nous tenterons de décrypter les tendances fines de choix résidentiels et de mutations de
propriété sur du temps long, par une focale d'étude de foncier.

Comment Bessines sintegre-t-elle dans les tendances régionales de déprise et reprise de population ?
Quelles sont les modalités dinstallation sur le territoire ? Comment le foncier de la commune peut-il
éclairer des dynamiques durbanisation rurale ?

n



BESSINES—SUR-GARTEMPE : UNE COMMUNE A L'HISTOIRE AGRICOLE ET OUVRIERE, AUJOURD'HUI LIEU
DACCUEIL DE NOUVEAUX MENAGES

CARTE DE LOCALISATION DE BESSINES-SUR-GARTEMPE A L'ECHELLE DEPARTEMENTALE
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CARTE DE LOCALISATION DE BESSINES-SUR-GARTEMPE A L'ECHELLE COMMUNALE
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Située dans le département de la Haute-Vienne (87),a 35 km au nord de Limoges, Bessines-sur-Gartempe
compte 2 833 habitants en 2011 (INSEE). D'une densité de 51 hab/km? la commune est plus dense
que la moyenne régionale, de 44 hab./km?. Bessines est a la frontiére entre d'une part, des espaces en
périphérie de Limoges, que la DATAR qualifie de campagne des villes (DATAR, 2012), caractérisée par
une forte économie résidentielle et présentielle ; dautre part, des campagnes vieillies a tres faible densité,
a faibles revenus, a l'économie agricole et présentielle. Ni périurbaine dans la définition de UINSEE, ni tres
rurale comme peuvent létre le nord-ouest de la Haute-Vienne et le département voisin de la Creuse,
Bessines-sur-Gartempe est une commune idéale a étudier pour comprendre les mutations d'espaces
« entre-deux ».

'économie de la commune est classée comme une économie majoritairement présentielle et touristique
(DATAR, 2012). C'est un réel petit bourg : malgré sa proximité avec Limoges, qui pourrait laisser présager
d'une forte polarisation de services et de commerces par la capitale régionale, tous les services nécessaires
au quotidien sont représentés dans la commune. Chef lieu de canton, Bessines-sur-Gartempe compte une
poste, un centre des finances publiques, une banque, des services sociaux et d'éducation (une médiathéque,
un accueil petite enfance, des écoles primaire et maternelle, un collége), des services de santé (une
maison de retraite, une pharmacie, des cabinets médicaux), des services a la personne (coiffure, esthétique,
photographe...), une gendarmerie, des commerces de bouche, des cafés, un bar-tabac-presse, une épicerie,
une épicerie fing, et deux grandes surfaces commerciales...

UN BOURG RICHE EN COMMERCES ET SERVICES DE PROXIMITE
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Bessines est depuis 1995 le premier « Village étape de France » (http://www.tourisme-bessines87fr/). A
proximité immeédiate de lautoroute A20, le village est fourni en accueil hételier et restauration, et mise sur
sa localisation en bordure dautoroute et sur son cadre de campagne - agrémenté de étang de Sagnat
- pour accueillir des populations de passage et se développer. lanimation et le fort tissu associatif (la
commune compte une cinquantaine dassociations) contribuent a renforcer laccueil a Bessines, pour de
courtes étapes, en route, ou de plus longues, lors de festivals estivaux comme le festival Bandafolies, ou le
festival Graines de Rue.

En plus de cette économie de services relativement développée, Bessines comporte des activités
industrielles. Son passé minier connait une prolongation aujourdhui avec quelques activités liées a
lextraction duranium. En effet, aprés avoir été le lieu dimplantation de la COGEMA (Compagnie générale
des matiéres atomiques), et de la SIMO (Société industrielle des minerais de lOuest), lextraction d'uranium
sest arrétée en 1995. Aujourdhui, lancien site de la mine comprend un site d'entreposage doxyde d'uranium
appauvri (appartenant & AREVA) et des services de recherche et développement. Quatre établissements
sont aussi accueillis sur la zone dactivités : le Sepa (Services d'études de procédés et analyses), un
laboratoire de recherche dédié aux technologies miniéeres, le Cesaam (Centre d'études et de suivi des
anciennes activités miniéres France et étranger) et un laboratoire de production de plomb 212 a usage
médical. A cette restructuration de lactivité miniere sajoute depuis 2012 un musée, « Uréka », valorisant
Uhistoire de luranium.

Outre le passé minier de Bessines, lhistoire agricole persiste aujourd’hui dans la structure économique
: lagroalimentaire constitue un autre pole dactivités associant des groupements de producteurs, des
grossistes en viande et un abattoir racheté en 2010 par lentreprise Somafer. Le paysage industriel compte
dautres secteurs comme la mécanique (Altia entreprise de sous-traitance automobile, Armex fabricant
darmatures métalliques, établissements de batiment et les travaux publics...) (Actions Le magazine
économique de la CCl de Limoges et de la Haute-Vienne, 2011).

Bourg de services, Bessines est un petit péle d'emploi industriel. n'est ni en déclin en termes demplois
ni en déclin en termes dactifs résidant sur son territoire. En effet, il n'existe quasiment pas d'évolution du
nombre dactifs dans la commune entre 1990 et 2010, alors que les communes environnantes, qu'elles
soient rurales ou périurbaines, connaissent une diminution du nombre dactifs’. Le nombre demplois
dans la commune entre 1990 et 2010, augmente tandis que dans les communes adjacentes a Bessines,
périurbaines ou rurales, il est en faible augmentation ou en baisse

1 Cf carte - «Evolution actifs hors poles demploi 90-2010» présente en annexe
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EVOLUTION DES EMPLOIS DANS LES COMMUNES HORS POLES D'EMPLOI DE 1990 A 2010
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Bessines apparait localement comme une des plus riches communes rurales du carré, en revenus médians
puisque celui-ci est de 25 000€ a 30 O00€ par an et par ménage. Les deux premiéres catégories de
revenus ne sont représentées que dans les aires urbaines de Limoges et Guéret”. 1 000 a 6 730 des actifs
du carré Limousin vont travailler vers Bessines-sur-Gartempe?. Bessines est un centre dactivité pour tous
types demploi, que ce soit les cadres et les professions libérales, les ouvriers ou les employés.

DESTINATION DES HABITANT DU CARRE D'ETUDE EN 20710 SeLoN LEUR CSP

Employés Ouvriers

Nombres d'employés habitant le carré

I 660 to 1 870 [ ] 20to 140
[ 140t0 660 [] ot 20

f'étu
I:I Contours aires urbaines
(poles > 5000 empiois)

Dans le carré, hormi les poles urbains de Limoges ou Guéret, seules les communes de La Souterraine
et Bourganeuf ont la méme attractivité. En revanche, seuls 200 a 1 000 actifs sortent de Bessines pour
travailler. La commune est donc plus attractive en termes demploi qu'exportatrice dactifs. La polarisation
en termes demploi par Limoges est relativement faible : entre 52% et 30% des actifs travaillent dans un
pole urbain.

On peut supposer que lautonomie de Bessines au niveau de lemploi par rapport aux péles urbains ainsi
que son dynamisme sont liés a la présence dAREVA sur son territoire et a sa localisation permettant d'étre
un bourg de services. Il est possible a la fois d'y vivre et dy travailler.

A Bessines, la démographie, dans la tendance de celle du Limousin, a longtemps baissé avant de connaitre
un regain. Entre 1990 et 1999, la commune figure parmi celles du carré Limousin qui perdent la proportion
la plus forte de leurs habitants (de -50% & -3%). Elle a en effet perdu 82% de ses habitants pendant la
période.

1 Cf. carte « Carte des revenus médians des ménages par commune 2010 » présente en annexe

2 Cf cartes « Actifs entrant dans le carré, par commmune », « Actifs polarisés, par coonmune cadres »,
« Actifs polarisés, par commune employés », « Actifs polarisés, par commune ouvriers » présentes en annexe
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EVOLUTION DE POPULATION ET SOLDES MIGRATOIRES

De 1990 a 1999 De 2000 a 2010
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On observe cependant un regain de population entre 1999 et 2010, en remontant dans la deuxiéme classe
de valeur sur quatre (de 3% a 15% daugmentation de la population). Les nouveaux arrivants sont assez
nombreux. La part de personnes originaires de l'extérieur du carré limousin s'installant dans la commmune
de Bessines est stable et élevée : elle reste entre 65% et 85% entre 1990 et 2007. Les 1 300 ménages
(INSEE, RG 2009) installés a Bessines occupent un parc de logement varié, composé a 80% de résidences
principales. Dans la tendance Limousine, les ménages bessinauds sont majoritairement propriétaires, a 66%
en 2009 (INSEE, RG 2009). La part des résidences secondaires et des logements vacants, respectivement
6.3% et 14%, est élevée.

Une fois ce portrait général de Bessines-sur-Gartempe tracé, nous allons revenir sur les études scientifiques
qui nous ont inspirées pour approfondir la connaissance de ce territoire.
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2 e La propriété fonciére : des données
abondantes mais difficilement
mobilisables



En France, presque 90 millions de parcelles sont cadastrées (COMBY et RENARD, 1996) et enregistrées
dans les matrices cadastrales, qui constituent une sorte d'état civil de la propriété. « S'il est vrai que la mise
a jour des matrices cadastrales prend parfois du retard par rapport a la propriété fonciere effective, ce type
de documents donne toutefois une image relativement exacte et fiable. » (BUHOT, 2005).

L'étude de la propriété est un préalable a la bonne compréhension de la dialectique entre usages du sol
et organisation de lespace (BUHOT, 2005). Bien qu'elles ne soient pas légion, plusieurs recherches assez
récentes ont nourri notre questionnement et notre méthodologie dans cette étude de la propriété fonciére
batie en milieu rural.

1. Etat de l'art des études fonciéres

L'étude du foncier peut étre utilisée pour penser et comprendre différents types de territoires : elle sapplique
a la région parisienne, aux agglomérations plus modestes (Caen), mais également aux espaces peu denses
comme lurbain dispersé, ou le non-urbain. Cela implique cependant des approches et des méthodologies
sadaptant a lobjet étudié et aux données disponibles sur lespace étudié.

LA PROPRIETE FONCIERE EN ESPACE INSULAIRE

Dans son article « Analyse comparative de la propriété fonciére a partir des matrices cadastrales dans deux
communes insulaires (lle-de-Batz et lle-de-Bréhat) », publié dans la revue Norois en 2005, Clothilde Buhot
présente une partie de son travail de these, qui portait sur le marché du logement dans les iles du Ponant.

« Relevant en grande partie du domaine fiscal, lidentification des propriétaires est longtemps restée discrete
et méconnue. Or en accordant des droits dusages privilégiés, la législation fait des propriétaires des acteurs
actifs de laménagement et de lorganisation de lespace. » (BUHOT, 2005). Il sagit pour cette chercheuse de
mettre chaque type de propriétaire (personnes physique ou morale) en relation avec la fraction de lespace
qu'il occupe réellement, son poids dans la possession du sol et la répartition spatiale des propriétés.

La numérisation de ces informations apporte des éléments de comparaison sur la forme et la disposition
du parcellaire. Un recensement simple des types de propriétaires (Personnes physiques, dont Résidents
permanents, Résidents secondaires; Personnes morales dont PM de droit public,c PM de droit privé
(comprend SCI (Société Civile Immobiliere), et enfin Biens non délimités (i.e. héritages non partagés))
permet ainsi de montrer le poids prépondérant des personnes physiques dans la détention du sol et la
montée en puissance récente des SCI. Elle réalise ensuite un tableau récapitulatif et une cartographie
de la répartition géographique des particuliers propriétaires en distinguant les résidents permanents et
les résidents secondaires selon leur domiciliation (Ile, région Bretagne, Ile-de-France, reste de la France,
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étranger) : ces derniers recherchent par exemple davantage la possession de maisons que de terrains.

Elle montre ainsi que la principale différence entre les deux iles vient de la nature de lactivité dominante :
alors qu'a Bréhat le tourisme est omniprésent, avec une proportion de résidences secondaires supérieure a
75 %, Batz a réussi a conserver un secteur primaire dynamique, lagriculture maraichere employant plus de
40 % de la population active. Elle explique aussi le plus ou moins grand morcellement des parcelles par les
héritages successifs lorsqu'il sagit de zones précises, comme les espaces protégés qui nont aucune valeur
marchande. Ici la propriété fonciere, a travers lagriculture, impacte lorganisation spatiale de lile.

Les travaux de Clotilde Buhot nous permettent de comprendre, dans une épaisseur historique et de facon
morphologique, dou découlent les formes dimplantation d'habitat, en quoi ces implantations sont (ou non)
corrélées a des facteurs sociologiques et quelles sont les conséquences de ces implantations. Ils expliquent
également les usages et pratiques de l'espace.

)
I— ETUDE DU FONCIER PERIURBAIN VIA LES POLITIQUES PUBLIQUES

L'étude fonciere sapplique également aux espaces périurbains de faible densité. «La ressource fonciere, par
son utilité sociale et sa dimension politique est un enjeu stratégique pour le territoire. Cependant, a la jonction
dintéréts individuels et collectifs, cette ressource est complexe et difficile & mobiliser, notamment dans le
contexte périurbain ouU les espaces ouverts naturels et agricoles sont porteurs des besoins contradictoires
de la société et de légitimités superposées» (COMBY, 1989). Cette derniére remarque peut également
sappliquer aux espaces ruraux contemporains que nous étudions.

Dans larticle « Le foncier, une ressource territoriale difficile a construire en périurbain », publié en 2012
dans la revue Economie rurale, Anne-Marie Jouve et Giséle Vianey font un récapitulatif de limportance de
la ressource fonciere dans le domaine du développement local : la maitrise de son aménagement et de ses
usages conditionnerait le socle du développement.

Ainsi, « depuis une cinquantaine dannées, les meilleures terres agricoles (...) sont détruites par lurbanisation
et létalement des infrastructures. Ce phénomeéne est mondial et largement étudié. La fréquence et lampleur
des changements d'usages de ces espaces témoignent de la faible efficience des mesures mises en
ceuvre. » (ELLOUMI et JOUVE, 2003). Cette défaillance s'expliquerait par linsuffisante prise en compte
politique de lutilité de lespace agricole et du marché foncier. Or « la rente fonciere est au centre des
dynamiques territoriales et du clivage urbain/rural (COULOMB, 1999 ; GENIAUX et NAPOLEONE, 2007). »

« En effet, la pression urbaine et la forte concurrence s'exercant sur les espaces périurbains se traduisent
par des différentiels de prix trés élevés (réels ou anticipés) entre les terres susceptibles d'étre baties et les
autres. QOuverte par ces différentiels de prix, la perspective de réalisation d'une rente fonciére importante
entretient des stratégies patrimoniales et spéculatives des propriétaires fonciers qui accroissent la vitesse
de changement des usages du sol et déstabilisent lactivité agricole (JARRIGE et al, 2003 ; GENIAUX et
NAPOLEONE, op. cit.; JOUVE et VIANEY, 2012) ». Est-ce applicable a des bourgs ruraux tels que Bessines,
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qui se trouve pratiquement dans la couronne périurbaine de Limoges ?

De plus, depuis les années 1970, la diversification des usages non agricoles de la terre crée de nouvelles
ressources paysageres, résidentielles, touristiques... (PERRIER-CORNET, 2002). Ces changements d'usage
et les nouveaux acteurs du territoire remettent en cause la gestion des terres agricoles. Les politiques
publiques doivent donc définir de nouveaux droits fonciers et un nouveau contrat social pour que le foncier
devienne une ressource territoriale effective, définie comme « une caractéristique construite d'un territoire
spécifique et ce dans une optique de développement » (PECQUEUR et GUMUCHIAN, 2007).

U NE ETUDE SUR LES ESPACES URBAINS : AGGLOMERATIONS PARISIENNE ET CAENNAISE

Le rapport destiné au PUCA « Le renouvellement de la ville : vecteur de sélection sociale ou levier de justice
urbaine ?” (2008) rédigé par Pierre Bergel, Didier Desponds, Sabrina Jean et William Le Goff, répond & un
appel doffre sur « Renouveler la ville au nom de la mixité ? ». Il examine les dynamiques de renouvellement
urbain, les marchés immobiliers (volumes de transactions, prix...), ainsi que les changements socio-
démographiques des populations urbaines résidantes, en se focalisant sur les anciens et nouveaux ménages
propriétaires de biens immobiliers. Cette étude exploite de maniéere systématique les données notariales
BIEN et PERVAL présentes dans les actes de cession immobiliére et recoupe ainsi notre approche : ces bases
saisissent le territoire « sous langle des actes de propriété au moment des acquisitions (qu'il sagisse dune
premiére acquisition ou d'une mutation). C'est a dire au moment particulier ot des ménages (...) opérent un
choix : vendre, acquérir, simplanter ici plutot quiailleurs. » (BERGEL, DESPONDS, JEAN et LE GOFF, 2008,
p.144). « Outre des renseignements sur les caractéristiques socio-démographiques des vendeurs et des
acquéreurs, ces bases précisent le contenu du bien, son prix de vente, son adresse postale, etc. » (BERGEL,
DESPONDS, JEAN et LE GOFF, 2008, p.24). Elles apportent ainsi des informations indispensables sur la
typologie des biens échangés (appartement, maison, terrain) et sur la qualité des logements (nombre de
pieces, présence d'une cave, dun garage, d'un jardin, etc.).

« Par ailleurs, les informations concernant la géolocalisation permettent didentifier de facon précise les
lieux oU se déroulent ces transactions. (...) ». Ces bases permettent aussi une étude temporelle fine :
« il a été possible, comme nous avons pu le montrer, d'effectuer un suivi a lannée et donc de discerner les
inflexions fines des marchés immobiliers. » (BERGEL, DESPONDS, JEAN et LE GOFF, 2008, p.144). Nous
présentons leur méthodologie plus en détail en annexe.

Leur atlas met en évidence les dynamiques spatiales de valorisation/dévalorisation dont certaines
communes font lobjet, pour « saisir les phénoménes de substitution sociale : prolétarisation-paupérisation
ou au contraire embourgeoisement-gentrification ». Le but est de comprendre « dans quels contextes et
sous quelles conditions les mobilités résidentielles produisent-elles de la différenciation ou au contraire de
lhomogénéisation socio-spatiale ? » (BERGEL, DESPONDS, JEAN et LE GOFF, 2008, p.25).

23



2. Des approches adaptées aux objets étudiés et de nombreuses limites

D'aprés J. Daligaux (1996) en ce qui concerne les études foncieres, « les chercheurs ont été unanimes
pour dénoncer ce travail de bénédictin, dans lequel la lourdeur des recherches sajoute aux problémes
méthodologiques ».

DES METHODOLOGIES VARIEES

Comme nous lavons vy, le foncier peut étre abordé par l'étude des politiques publiques (JOUVE et VIANEY,
2012). Pour ce faire, les auteurs se penchent sur trois communes périurbaines en Ardéche et en Savoie,
ainsi que sur la mise en ceuvre de Zones Agricoles Protégées (ZAP) dans deux communes, en Savoie et en
Indre-et-Loire. Elles cherchent & comprendre comment (par quels acteurs et avec quels objectifs) lespace
agricole est mobilisé dans les politiques municipales et si loutil foncier qu'est la ZAP permet daménager un
espace public agricole multifonctionnel, qui ne soit ni un parc, ni un espace de production réservé aux seuls
agriculteurs (SERRANO et VIANEY, 2007).

Mais le foncier peut surtout étre étudié de fagon quantitative par lexploitation de diverses bases de données
ayant des sources et des constructions relativement similaires, bien qu'elles ne soient bien souvent pas
produites de la méme maniére.

Jusque dans les années 2 000, les informations sur les matrices cadastrales n'étaient consultables que
sur microfiches en mairie, ce qui impliquait une fastidieuse collecte manuelle et donc de rares études
scientifiques (BUHOT, 2005). Clotilde Buhot a réalisé une analyse comparative de la propriété fonciere
4 partir dun traitement par SIG (Systéme dInformation Géographique) des matrices cadastrales. Pour
constituer sa base de données, elle a dépovillé environ 3 000 relevés de propriété (correspondant a
autant de propriétaires) équivalant & pres de 9 000 parcelles. Chaque relevé de propriété comprend des
informations quantitatives (la superficie de la parcelle) et des informations qualitatives :

- létat civil du (ou des) propriétaire(s) lorsque celui-ci est une personne physique :
nom, prénom, date et lieu de naissance, lieu de résidence principale ;

- le nom de la société ou de la collectivité lorsque le propriétaire est une personne morale ;

- les informations relatives au bien : nature de la parcelle (champs, marais, etc) ou du bati (maison,
commerce, garage, etc.).

A chaque parcelle sont attribués une section et un numéro de plan, constituant la référence cadastrale.
Celle-ci est unique dans une commune (le numéro de plan varie dune parcelle a lautre) et permet détablir
le lien entre la base de données et le cadastre dont une représentation cartographique existe.

Pour sa part, léquipe travaillant pour le PUCA a choisi une mise en valeur cartographique afin de classer
dabondantes données et en réaliser un atlas des transactions immobilieres a différentes échelles
(commune, IRIS 2000, ilots) recouvrant trois départements dile-de-France et laire urbaine caennaise,
pour une période allant de 1994 a 2005. Cette équipe de recherche a acheté des bases de données déja
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constituées alimentées par les chambres régionales des notaires (environ 35 000€ pour plus de 300 000
actes en lle-de-France provenant de la base BIEN).

De fagon surprenante, les mobilités résidentielles et leurs effets socio-spatiaux sont mal connus. « En
utilisant les données classiques des recensements ou en exploitant les ressources de lenquéte emploi
portant sur les unités de voisinage (30 a 40 ménages) », les chercheurs apportent des réponses opposées
sur la mixité et la ségrégation résidentielles. C'est pourquoi les auteurs du rapport pour le PUCA ont décidé
dutiliser des données quasi-inédites en faisant varier les échelles afin de dépasser cette opposition et
comprendre comment sarticulent des dynamiques contradictoires poussant tantét a la diversification,
tant6t a une sélection des résidents sur des territoires parfois extrémement proches (BERGEL, DESPONDS,
JEAN et LE GOFF, 2008). La méthodologie utilisée pour cette étude, relativement proche de la nétre et dont
Nous NoUs sommes en partie inspirées, est détaillée en annexe.

I—A NECESSITE DES ENQUETES QUALITATIVES DE TERRAIN

Au dela de la simple structure et organisation de la propriété privée, nous souhaitons comprendre les
logiques dinstallation des propriétaires. Dans la lignée des travaux réalisés par Laure Casanova et Cécile
Helle (2012) sur les logiques dacquisition de terrains d’habitation a batir dans le Sud-Est francais, nous
prolongeons l'étude du foncier avec des entretiens qualitatifs, questionnant les Bessinauds sur leurs
parcours résidentiels, leurs motivations d'installation a Bessines, leurs aspirations résidentielles; ainsi que
leurs pratiques et mobilités sur le territoire.

Clothilde Buhot termine également son article (BUHOT, 2005) en soulignant la nécessité de lenquéte de
terrain pour répondre a certaines questions soulevées par les statistiques et la cartographie. Enfin, lors d'un
entretien avec Pierre Bergel, celui-ci nous a indiqué qu'une enquéte qualitative de terrain était évidemment
nécessaire pour compléter lanalyse de la base de données étudiée pour le PUCA, mais que ce volet navait
jamais pu étre réalisé faute de temps et de moyens.

Nous avons des lors pris le parti daccompagner notre étude quantitative fondée sur les mutations
fonciéres par une étude qualitative. Ce travail repose sur une série de dix-sept entretiens avec une vingtaine
d'habitants de Bessines. La grille d'entretien que nous avons réalisée afin de mener a bien ces discussions
est disponible en annexe. Déja r6dé, il pourrait permettre le prolongement de notre approche a dautres
carrés de létude FRUGAL.
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3. Cadre méthodologique : une

monographie sur le temps long



1. Justification des terrains, choix d'agrégats

Au sein de Bessines, une analyse exhaustive des transactions de foncier était impossible a réaliser en
trois mois. Il a alors fallu faire des choix dagrégats batis aujourdhui, sur lesquels nous avons fait des
prélévements de données fiscales. Nous avons sélectionné des ensembles batis a partir dune carte du
cadastre actuel selon la morphologie du bati.

Les paysages de lacommune sont verts et vallonnés, surplombés par le bourg. La commune est située dans
une vallée trés encaissée, ou coule la Gartempe', & la frontiére entre le paysage bocager de la Marche et les
massifs boisés dAmbazac. Leau est présente dans tous les environs du bourg : la Semme coule au nord
de la communeg, les ruisseaux de Lavillemichel, de Sagnat et de Belzanne donnent naissance a des étangs
au sud-ouest de la commune. La commune, autrefois essentiellement agricole, reste aujourd’hui marquée
par des paysages ouverts, des prairies, une maille bocagére, des cultures, et quelques bois (Document Plan
de référence de la DDE Haute-Vienne, non daté, estimation fin des années 1990). A Bessines, la répartition
du bati dans lespace trace lhistoire du développement de la commune. Lhabitat est regroupé autour du
bourg et de la place de léglise et sous forme de hameau, dont certains, les plus anciens, sont appelés
localement villages. Les fermes anciennes isolées sont rares. Parmi ces hameaux et villages, on distingue
morphologiquement et historiquement le village de Sagnat. En effet, il comporte un plan d'eau de 20ha
créé au Xllle siecle par les moines de Grandmont, et a été le lieu dinstallation de logements ouvriers a partir
des années 1950 avec limplantation de la COGEMA.

Si lon parcourt la commune du nord au sud? le bati est concentré dans lancien bourg de Morterolles-
sur-Semme, sous une forme classique en étoile autour de église, puis s'étend le long de la D220. Plus
au sud s'étendent la zone dactivités Occitania, la zone commerciale de la Croix-du-Breuil, puis la zone
industrielle de la mine COGEMA (Compagnie Générale des matiéres nucléaires, devenue en 2006 Areva).
De luranium a été extrait du territoire de la commune entre 1948 et 1995. Lactivité d'extraction n'étant
plus compétitive, les sites sont aujourd’hui fermés et sous surveillance, mais lactivité autour de luranium
continue avec le traitement des déchets et la recherche. Bessines est devenu surtout un lieu dentreposage
(sous hangars) doxyde d'uranium appauvri pour Areva. Le site est sous le régime des installations classées
pour la protection de lenvironnement.

Une fois la Gartempe traversée, plus au sud, on monte dans le centre-bourg, qui s'étire le long de lavenue
principale et méne au point central de la Place Saint-Léger, entourée de l'église, de la mairie et de petits
commerces. Le bati du centre-bourg est fait de maisons bourgeoises avec grands jardins et de maisons
mitoyennes avec petits jardins en fond de parcelles. Derriére la mairie se cache le champ de foire, parking
modulable en lieu de foire une fois par mois. Autour de cette place minérale sont implantés des batiments
récents et des équipements comme 'école maternelle, le college, la médiatheque et la caserne de pompiers.®
Les installations récentes se sont développées surtout au sud de la commune. D'abord en continuité du
centre bourg, dans lancien lieudit du Riz-Maury, et dans la cité Sagnat, faite de petits immeubles et de
lotissements construits & proximité du vieux village de Sagnat, au début des années 1970 .

Cette morphologie a été le point dancrage du choix des agrégats dont nous souhaitions étudier évolution
fonciere, dabord a partir des plans cadastraux, ensuite avec les actes notariaux.

1 Conférer cartes de localisation pp.12,13
2 Ibid.
3 Ibid.
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Le centre bourg a peu évolué depuis les années 1960. Entre 1974 et 1984, il n'y a pas eu de modification
majeure du plan cadastral. En revanche le centre a vu apparaitre de nouveaux batiments avec la construction
de la maison de retraite le long de lavenue du 8 mai 1945, limplantation de la caserne de Sapeurs-Pompiers
sur la place du champ de foire et du gymnase au sud-est du bourg

Les Chéateaux, le Reclos et lallée Utrillo forment un ensemble de lotissements, au sud de la commune, de
part et dautre de lactuelle rue Jean Moulin. Lallée Utrillo est le lotissement que nous avons choisi situé le
plus proche du centre bourg. La morphologie globale n'a pas changé depuis 1965. Le bati de lallée Utrillo
semble plus ancien quaux Chateaux et au Reclos.

2014
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Aux Chéteaux, dont lacces se fait par un axe perpendiculaire a lavenue Jean Jaures, le cadastre faisait
déja figurer en 1965 des parcelles et des rues prétes a lotir. Ces parcelles carrées, irriguées par deux rues
et distribuées en impasse en fond de lotissement, contrastent avec les parcelles adjacentes, en lamelles,
caractéristiques des parcelles agricoles. Lactuel stade de lavenue Jean Jaurés n'existait pas. Au début des
années 1990 le lotissement des Chateaux était achevé et le stade construit. Depuis, le parcellaire n'a pas
changé et le bati n'a pas été modifié de facon notable.

1965 1993 2014

Au Reclos, les cadastres des années 1960 et 1990 racontent une histoire semblable. En effet, des parcelles
rectangulaires non baties, de taille homogéne, étaient déja distribuées a partir de lavenue Jean Moulin par
une rue unique séparée ensuite en deux branches. C'est seulement dans les années 1990 que le cadastre
fait figurer des maisons baties. Depuis, la zone s'est peu construite et les parcelles alentours restent en
lames de parquet et en culture.
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En revanche, la rue Jean Moulin a évolué de fagcon moins prévisible. Elle a été batie dés les années 1960.
Elle est constituée de bati discontinu le long dune route départementale. Autrefois parcelles agricoles,
les constructions sont aujourd’hui trés variées et ont été construites a des époques tres différentes. Jadis
baptisée route de Chateauponsac, cette voie départementale comporte, dans sa partie allant de la partie la
plus proche du centre bourg au croisement avec lavenue Jaures, de vastes parcelles qui se sont urbanisées
de fagon disparate et non continue a partir du sud du bourg. Un des signes de cette urbanisation non

continue est la diversité des formes, de la taille et de l'dge du bati : les maisons jalonnant lavenue datent
des années 1960 aux années 2000.

Les villages de la commune de Bessines, autrefois trés vivants, se sont dépeuplés avec le départ
dagriculteurs. Ils sont devenus de petits hameaux majoritairement résidentiels aujourd’hui. Leur parcellaire
a changé : le bati a parfois été restauré ou accolé a des maisons récentes. Les feuilles cadastrales de
Chez Dussy, par exemple, ne nous permettent pas de soulever de grandes modifications de la forme des
parcelles de 1965 a 2014. Le bati est resté le méme, les parcelles n'ont pas connu de grandes divisions
ou de grandes fusions. Toutefois, dans les faits, le bati marque lhistoire dune déprise, avec la présence
de corps de fermes en ruines, de granges a vendre, et dune école transformée en gite rural. Quelques
rénovations et, au sud du hameau, une grande maison construite au début des années 2000, soulignent
des installations résidentielles.

1965 1984 2004
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A Lavalette, au milieu de champs, des corps de fermes sont distribués autour dune rue trés étroite,
perpendiculaire a la route départementale. Le parcellaire a peu évolué depuis les années 1960. En revanche
le bati, traditionnel et fait de vieilles pierres, a été abandonné puis rénové, et quelques constructions sont
apparues le long de la départementale, au sud du hameau, entre les années 1990 et les années 2000.
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A la Lande, un groupement béti a vu le jour aprés les années 1970. C'est un exemple de pavillonnaire hors
lotissement. Limplantation actuelle du peuplement de Bessines s'est construite en deux temps et a connu
avec limplantation de la COGEMA et de logements ouvriers a « Cité Sagnat », un doublon de bourg. A
partir de ce deuxieme noyau de population et de services, dautres zones d'habitat se sont développées. La
Lande fait partie des espaces résidentiels développés a partir des années 1970 sur des terres agricoles
surplombant la cité Sagnat et létang. Les maisons y sont vastes, et implantées sur des parcelles plus
grandes que dans des lotissements. Les plans cadastraux de 1965 et 1984 indiquent qu'une quinzaine de
parcelles se sont béaties entre ces deux dates. Depuis les années 1980, peu de nouvelles maisons ont vu le
jour sur ce secteur. Tout le bati daujourd’hui a été implanté sur des parcelles dont la forme na pas changé
depuis leur usage agricole. Il y a donc une certaine permanence du parcellaire.
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Ces choix se sont faits en fonction de la nature et non du découpage de sections cadastrales ou dappellation
en lieux dits. Des aller-retour entre la carte et le terrain nous ont permis de constater quelques limites aux
choix de données, extraites, pour des raisons dacces aux données de la DGRFIP, en amont de lanalyse de
terrain. Quelques agrégats mériteraient de comprendre des parcelles au méme profil de bati. Néanmoins, la
relative incomplétude laisse un apercu d'une typologie qui marque le développement de Bessines et nous
permet de retracer des histoires de parcelles.

Nous avons donc distingué : le centre-bourg; trois lotissements, le Reclos, lallée Utrillo et les Chateaux; une
zone pavillonnaire, La Lande ; un transect bati discontinu le long de lavenue Jean Moulin, deux hameaux
Chez Dussy et Lavalette.

Centre-bourg
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Le lotissement «Les Chateaux»
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2. Une monographie sur un temps long

Nous souhaitions inscrire notre étude dans une perspective longue, c’est pourquoi nous avons choisi comme
borne temporelle les années 1960. Cela nous permet de prendre en compte les grands mouvements
socio-démographiques a partir de la fin de lexode rural. De plus le cadastre de Bessines a été rénové en
1965, donnant lieu a un nouvel arpentage parcellaire. Il est ainsi difficile de retrouver, dans les services des
finances publiques, les actes notariaux concernant les parcelles sélectionnées avant 1965 dans la mesure
ou elles n'étaient pas référencées de la méme maniére.

Notre étude porte sur une seule commune, mais elle pourra faire lobjet dun prolongement car nous
avions commencé notre terrain sur une autre commune, La Souterraine (Creuse), pour laquelle nous avons
recueilli les actes notariaux selon la méme méthodologie, sans aller jusqu'a produire la base de données
informatisée. Une étude comparative serait cependant fort enrichissante, a linstar de l'étude comparative
de llle-de-Batz et de llle-de-Bréhat (BUHOT, 2005).

3. Problématiques et hypotheses de recherche

Il sSagit de comprendre selon quels modes les processus sociaux et résidentiels évoluent dans le temps long,
des années 1960 a aujourdhui. Nos questionnements auront en particulier trait aux choix de localisation
des ménages.

Concernant les évolutions sociodémographiques sur le territoire, nous avons cherché a savoir qui sont les
nouveaux propriétaires a Bessines. Les choix résidentiels des Bessinauds sont-ils différents selon les ages,
les catégories sociales et les parcours de vie ? Quelles sont les motivations d'installation des ménages ?
Comment ces éléments ont-ils évolué depuis les années 1960 et selon les localisations au sein méme de
Bessines ?

Nous faisons hypothése qu'a lissue des transactions de biens fonciers et immobiliers, il y aurait une
différence de profil entre ceux qui décident d'investir en achetant un bien et les autres propriétaires (héritiers,
donataires). Ces différences pourraient concerner lage, du fait dune double dynamique : aux retours
résidentiels de retraités en Limousin sajoute la primo-accession de jeunes ménages. Pour ce qui est des
nouveaux acquéreurs, les jeunes ménages seraient davantage attirés par le pavillonnaire, tandis que les
retraités rechercheraient des maisons plus proches du centre-bourg afin de garder leur autonomie le plus
longtemps possible.

Par ailleurs, les catégories socioprofessionnelles des propriétaires pourraient varier selon les quartiers et les
types de batis. Du fait de la présence AREVA (ex-COGEMA) sur la commune, des cadres pourraient venir
sinstaller pour des raisons professionnelles. En ce qui concerne la catégorie des employés, la présence de
cette entreprise alliée a la proximité de Limoges représenterait un compromis entre acces a la propriété et
acceés a lemploi. Lhistoire économique de la commune aurait également nécessité lemploi douvriers venus
dautres régions, le Limousin étant longtemps resté agricole. Ainsi, les propriétaires auraient des origines de
plus en plus variées au fil du temps, tant du point de vue de leur lieu de naissance que de celui de leur lieu
d’habitation au moment de la transaction.
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Dans la tendance limousine d'installation de ménages non originaires du Limousin, il est possible que les
installations bessinaudes les plus récentes suivent également cette logique. La récente arrivée de lautoroute
a Bessines ainsi que lapparition dinvestisseurs étrangers (notamment anglais) depuis les années 1990
pourraient éventuellement entrainer une hausse des prix fonciers.

En ce qui concerne les propriétés béties, nous faisons hypothése que la taille des logements (notamment
le nombre de pieces) différe selon le type dagrégats : elle serait plus petite en centre-bourg et plus grande
en pavillonnaire.

Afin de vérifier ces hypothéses, deux démarches complémentaires ont été mises en place, alliant
quantitatif et qualitatif. Tout dabord, nous avons constitué une base de données, issue d'un travail de
méthodologie d'extraction de données fiscales. A partir de celle-ci, nous avons pu déterminer, grace aux
profils des propriétaires entre lesquels s'échangent les biens, les évolutions de profils démographiques et
professionnels. De plus, lorigine des propriétaires nous donne des indications sur leur parcours résidentiels.
Nous pourrons ensuite les comparer entre les différentes zones de la commune. Deuxiémement, a travers
une vingtaine d'entretiens qualitatifs, nous avons récolté des parcours de vie pour comprendre les parcours
résidentiels, les motivations dinstallation et d'investissement foncier a Bessines.

4. Positionnement dans le cadre de FRUGAL : une analyse exploratoire

Nous proposons d'étudier le parcellaire et les transactions fonciéres pour retracer les mouvements
dinstallation a Bessines-sur-Gartempe. Sans faire une étude comparative exhaustive de deux communes,
nous retenons des travaux de Clothidle Buhot [lutilisation des données foncieres enregistrées par les
Directions régionales et départementales des finances publiques et sa lecture des facteurs sociologiques
de la propriété privée. De l'étude destinée au PUCA nous retenons l'étude de la base de données, disposant
de plus d'informations que celle de Clothilde Buhot.

Pour réaliser cette recherche, nous avons accédé a des données encore tres rarement exploitées par les
chercheurs. Nous avons de plus utilisé une méthodologie inédite, puisque nous avons nous méme créé
notre base de données, et non acheté celle-ci auprés de la Chambre des notaires ou créé a base de
microfiches disponibles dans les mairies.

Notre analyse reste ainsi du domaine de l'exploratoire. En effet, aucune étude n'a jamais été réalisée sur
une bases de données créée a partir dactes notariaux sur un espace peu dense de « campagne » (selon
la typologie de la DATAR datant de 2012). Lintérét est notamment de combler les lacunes des études
réalisées par [INSEE qui sont souvent inexploitables sur ce type de territoire.

Pour commencer, nous avons réalisé une étude historique de l'évolution morphologique du béti et du
parcellaire & partir de cartes anciennes et des cadastres susccessifs. Nous avons ensuite exploité les
informations tirées de notre base de données en faisant des recoupements de diverses variables sur
le temps long (de 1965 & 2013), et entre chaque type dagrégat. L'étude approfondie de dix exemples
variés d'évolution de parcelle nous a ensuite permis de reconstituer des « parcours de parcelles ». Enfin,
nous présentons quelques analyses qualitatives a partir de nos entretiens avec des bessinauds, qui nous
apportent des pistes d'explication pour les résultats quantitatifs.
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1. Etude statistique

Les données récoltées dans les directions des finances étant brutes, il a fallu les traiter pour en dégager
les grandes tendances. Elles sont exploitées de facon quantitative a titre exploratoire : notre échantillon de
parcelles n'est pas assez important pour généraliser les tendances micro-locales a des grandes tendances
de propriété ou dacquisition pour les types dagrégats ou des formes béaties génériques. En revanche elles
permettent de déceler des tendances et de donner des pistes de poursuite des recherches.

Les données sont incomplétes sur certains champs de notre base, ce qui nous a empéchées de faire des
croisement supplémentaires, notamment en ce qui concerne le prix des parcelles et du bati.

'dge des anciens et nouveaux propriétaires lors de la signature de lacte n'était également pas renseigné,
nous avons du le calculer. La catégorie des CSP a été codée a postéiori dun remplissage de tableau de la
facon la plus détaillée possible. Les types demploi évoluant avec les évolutions économiques et sociales
depuis 1965, il a été opéré un lissage de catégories avec la nomenclature INSEE actuelle. Ceci implique en
contrepartie daccepter des approximations notamment pour des métiers disparus.

L'échantillon s'étirant sur une période longue et comprenant plusieurs types de béti, nous nous sommes
penchées sur les évolutions dans le temps et les éventuelles différences entre les agrégats a partir des
hypothéeses que nous avions exprimées précédemment. Nous en avons dégagé plusieurs questionnements
et themes.

- Quels sont les types de transaction majoritaires, quelles sont leurs évolutions et leur répartition
spatiale ?

- Le bati a-t-il évolué dans le temps ? La taille des logements différe-t-elle entre les différents
agrégats ?

- Y-a-t-il une différence entre le profil des nouveaux propriétaires en général et celui des acheteurs
en particulier (3ge, CSP, provenance) ?

- L'éloignement du lieu de provenance est-il lié a la CSP des nouveaux propriétaires ?

Notre échantillon comprend 238 parcelles au sein de 8 quartiers. Les 431actes concernent 660 propriétaires
au total, dont 16 sont des sociétés, collectivités et sociétés civiles. Lage des anciens et nouveaux propriétaires
est en moyenne de 56 ans.
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NOMBRE ET TYPES DE MUTATIONS : BESSINES EST-ELLE UNE COMMUNE DYNAMIQUE OU IL Y A
BEAUCOUP DE MUTATIONS ? QUELS SONT LES TYPES DE MUTATIONS MAJORITAIRES ?

NOMBRE DE MUTATIONS

Le nombre de mutations sur lensemble des parcelles retenues nous renseigne sur le dynamisme foncier
du territoire. Sur lensemble de la période, le nombre de mutations par an est tres hétérogene puisqu'il varie
de 14 17 avec une moyenne de 6 mutations par an (cf. graphique « Evolution du nombre de mutations par
année »). Lorsquion agrege le nombre de mutations par période, un pic se dessine entre 1975 et 1984 (cf.

graphique « Evolution du nombre de mutations par période »).

EVOLUTION DU NOMBRE DE MUTATIONS PAR ANNEE
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Le nombre de mutations par parcelle permet
de voir si ce sont toujours les mémes biens qui
sont échangés plusieurs fois tandis que dautres
resteraient la propriété de la (ou des) méme(s)
personne(s) ou si toutes les parcelles sont
concernées par le méme nombre de mutations.
Il savere que 60% des parcelles étudiées a
changé de propriétaire(s) pendant la période
nont connu qu'une seule mutation et un tiers
ont changé deux ou trois fois de propriétaires
(cf. graphique « Répartition des parcelles en
fonction du nombre de mutations »). L4 encore,
les parcelles sont hétérogenes.

Par ailleurs, certaines parcelles nont connu
aucune mutation durant la période. Elles ne
sont pas répertoriées dans la base de données
que nous avons constituée dans la mesure
ol nous navons aucune information sur le(s)
propriétaire(s) actuel(s) et oUu nous nous
intéressons aux parcelles ayant changé de
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propriétaire depuis 1965. Ainsi, dans notre échantillon, Nombre de oo Nombre de
une vingtaine de parcelles n'a connu aucune mutation. mutation a parcelle
Lorsquaucune mutation n'est référencée sur la période, 1 mutation 60% 107
trois explications sont possibles : 2 mutations 22% 40

3 mutations 1% 20
- Il n'y a effectivement aucune mutation de la 4 mutations 6% 10

parcelle sur la période ; 5 mutations 1% 1

- Il nous manque des données (mutations Total 100% 178

référencées dans les « fiches immeuble » par
exemple et non dans la base que nous avons
mobilisée) ;

- Cette parcelle a été divisée en plusieurs autres (ou
réunie avec dautres pour en former une nouvelle).
Les mutations sont alors référencées pour les
nouvelles parcelles. Nous navons dailleurs pas
retenu ces actes de réunion ou division car ils
n'entrainent pas de mutation dans la propriété du
bien.

La moyenne du nombre de mutations par parcelle sur lensemble des parcelles étudiées est de 16 et
différe selon les agrégats : alors que dans le centre-bourg une parcelle est échangée en moyenne 194
fois sur la période, elle ne lest que 1,19 fois dans les hameaux de Chez Dussy et Lavalette. Le centre-
bourg serait ainsi plus dynamique que les hameaux. Il pourrait exister un marché immobilier dans le centre
bourg, notamment en raison du bati & usage dactivités, tandis que les hameaux comporteraient moins de
transactions immobiliéres mais davantage de transactions de dons ou transmissions en héritage dans des
cercles de relations familiales et amicales. Les transactions y seraient donc plus espacées, a léchelle dune
vie. Concernant lurbanisation linéaire discontinue et le pavillonnaire a La Lande, le passé agricole peut
laisser supposer, de la méme facon que dans les hameaux, des propriétés de longue durée.

MOYENNE DU NOMBRE DE MUTATIONS PAR PARCELLE
SELOM LES TYPES D'AGREGAT SUR L'ENSEMBLE DE LA
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PART DE TRANSACTIONS IMMOBILIERES PAR PERIODE EN
FONCTION DU TYPE D'AGREGAT
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90%
80%
70%
B0%
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10%

®2005-2013
®1995-2004
®1985-1994
®1975-1984
1965-1974

Type d'Agrégat

Total
CENTRE-BOURG HAMEAU LOTISSEMENT | PAVILLONNAIRE | TRANSECT
1965-1874 62 a 2 5 1 78
1975-1984 75 29 3 8 120
1985-1994 48 i 12 5 7
1995-2004 80 4 16 6 13
2005-2013 50 5 17 79

Total 315 57 50 24 467

B[ ~af | =

Type d'Agrégat

Total
CENTRE-BOURG | HAMEAU | LOTISSEMENT | PAVILLONNAIRE | TRANSECT

19651574 [EXE3 %0% 30% 205% 5% 7%

19751984 238% 50.0% 5.0% 333% T38% 25.7%

1985-1504 15.7% 193% 24.0% 20,6% 45% 6,5%
995

o 254% 7.0% 320% 25,0% 333% 24,2%

220023' 15,9% 88% 240% 33.3% 16,9%

Total 100% 100% 00% 100% 100% 100%

Lorsque lon s'intéresse a la répartition des transactions par période pour chaque agrégat, le centre-bourg
se démarque par la relative stabilité de la part des transactions : de 1965 a 2013, elle varie de 16% a 24%
du total des transactions.

A linverse, les hameaux sont caractérisés par la prédominance de la période 1975-1984 qui regroupe
la moitié des transactions de cet agrégat. Cela s'explique notamment par le fait qu‘'un ensemble de six
parcelles a connu plusieurs mutations. En 1982, Marguerite B, 81 ans, a fait don des parcelles a sa fille qui
les a ensuite données a son mari la méme année. Cette dizaine de donations explique la prédominance des
transactions durant la période 1975-1984. Pour les hameaux, les autres périodes sont assez homogenes.
Dans les lotissements, on constate une augmentation progressive du nombre de transactions immobilieres,
particulierement accrue a partir de 1985. Alors que 6% des transactions de lagrégat ont été réalisées entre
1975 et 1984, 24% lont été entre 1985 et 1994 et le rythme augmente ensuite progressivement. Les
transactions se multiplient & partir de la construction des lotissements a Bessines.

Le pavillonnaire est marqué par labsence de transactions entre 2005 et 2013, les autres périodes
comptabilisant environ le méme nombre de transactions avec un maximum entre 1975 et 1984. Les
données concernant le transect d'urbanisation linéaire discontinue sont difficilement comparables : trop
peu de transactions ont eu lieu pour que la part de chaque période soit comparable. Cela explique que
certaines périodes représentent moins de 5% des transactions quand dautres en représentent plus de
30% alors que le nombre de mutations varie entre 1et 7 en 10 ans.

Les résultats présentés précédemment nous renseignent sur lensemble des transactions. Cependant,
celles-ci étant variées, il est dés lors intéressant de se pencher sur les différents types que nous avons
rencontrés dans notre base.
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TYPES DE MUTATIONS

Le graphique de la répartition i
REPARTITION PAR PERIODE DES TRANSACTIONS IMMOBILIERES SELON

par période des transactions LEUR TYPE

immobilieres selon leur type 100%

met en avant trois types de 90% | F R p—
mutations  plus  présentes g% | worege S
que les autres : les ventes, les

i ' 0% | ®CESSION A TITRE DE LICITATION
héritages et les donations. Elles FAISANT CESSER LINDIVISION
. . B0% ®CONSTITUTION D'UNE SOCIETE
regroupent a elles trois plus de CVILE
. . 50% — — 1 — — —  ®TRANSFERT DE PROPRIETE
90% des mutations qui ont eu
lieu entre 1965 et 2013 :42,7% sl B H B B B Ehicanaads
pour les ventes, 258% pour 0% — — — — — — —  WLIQUIDATICN PARTAGE
les héritages et 21,9% pour les 0%~ — — — — — —  PARTAGE
donations. e - —  — —  —  —  — =DpONATION
0% HERITAGE
e b RS . .
S @,\“Q} A @L'E\\J & VENTE
,\,o\
Devenir des parcelles regues en héritages ou donations
Cession &
Constitution | titre de )
Liquidation| Fusion- Transfert d'une licitation Cession
Vente | Héritage | Donation | Partage . de " . Cession | de droits | Tetal
Partage | Absorption Propriété Société faisant i
ropriét Civile cesser successifs
lindivision
1965-
1974 31 22 22 1 1 77
19V5-
1984 39 33 43 3 2 120
1985-
1994 36 20 12 3 2 2 2 77
1995-
2004 | 48 31 15 15 1 1 1 1 13
2005-
2013 | 45 14 10 4 1 4 1 79
Total | 199 120 102 23 3 3 5 1 6 1 3 466

Si lon regroupe les donations et les héritages, deux catégories ressortent de fait, quasiment de méme poids.
Cette association correspond a un type de parcours de proximité affective, amicale, familiale. Les biens
restent au sein dune méme famille ou d'un réseau de relations personnelles. A ces parcours de proximité
soppose une logique marchande, les ventes, dans laquelle un échange dargent a lieu.

La majorité des parcelles étudiées héritées ou recues en donation ne connaissent pas dautres transactions
apres cette mutation (63,4%). Néanmoins, dans celles qui changent a nouveau de propriétaire, 12 seulement
(soit 98%) restent dans le circuit non marchand quand 20 (16,3%) sont vendues dans les trois années
suivant lhéritage ou la donation. Ce passage du circuit de proximité au marché est davantage marqué pour
les héritages, ce qui semble logique : les héritiers ne gardent pas toujours le bien.
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CIRCUIT MARCHAND : WVENTE . _
CIRCUIT MOM PAS DE CHET DE
Méme MARCHAND : AUTRE PROPRIETAIRE :1 | TOTAL
. 1-Zans | 4&-10 ans | 11ets
année hérntage au danatiocn seule mutation
Héritage 5 = L 4 10 4 30 B2
Donation 7 1 2 2 A &1
Taal B 12 2 7 12 4 7B 123

Pour comparer les périodes d'étude, nous nous focalisons sur les trois principaux types de transactions
identifiés. On note un pic des donations sur la période 1975-1984 : elles sont plus de deux fois plus
nombreuses que sur les autres périodes et globalement, leur part diminue au cours des périodes. Le
nombre de ventes par période a quant a lui augmenté de 45% entre la premiere période et la derniére
période d'étude : 15,6% de ces transactions ont été faites entre 1965 et 1974 et plus de 22% lont été entre
2004 et 2013. Quant aux héritages, ils sont caractérisés par une relative stabilité tout au long des périodes
avec néanmoins un pic entre 1975 et 1984. Cela peut peut-étre s'expliquer par les grandes tendances
démographiques et un mouvement général de population. Il semble par ailleurs logique que le nombre
de ces transactions varie peu dans le temps puisqu'elles correspondent a des décés et non a des choix
délibérés de se séparer dun bien.

Autrefois, il n'existait pas souvent de parcours résidentiel de personnes agées. Celles-ci ne quittaient pas
le foyer pour aller vivre dans un pavillon de plain-pied davantage adapté en cas de mobilité réduite ou en
maison de retraite. La part des donations peut étre liée a des cohabitations. En effet, la lecture compléte
dactes notariaux permet de comprendre des exemple de cas dans lesquels une Vvieille dame propriétaire
fait mentionner un droit dusufruit du bien immobilier, ou loccupation dune chambre, par exemple.
Laugmentation des ventes de facon plus récente peut étre davantage liée aux parcours de vie quon a
évoqués. Pour illustrer cette idée, dans nos entretiens qualitatifs, Célestin nous explique : « Avant on habitait
dans un petit village a 5km mais on avait la volonté de se rapprocher d'un bourg pour les commodités (le
médecin...). Ma femme ne conduit pas donc elle y va a pied ; avant on était sur la commune de Bersac,
a Beaubiat. Notre fille n'est pas loin, aux Chateaux (lotissement). Lidée de venir sur Bessines vient de ma
femme. On faisait toutes nos courses ici et la maison nous a plu. On voulait une maison de plain-pied vu
que je suis handicapé et on avait les moyens de lacheter donc on en a profité. »

Croiser le type de transaction avec lage des anciens propriétaires permet de confirmer ou au contraire
infirmer cette hypothése.

REPARTITION DES TRANSACTIONS EN FOMCTION DE LEUR TYPE FAR CLASSE
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19-2% ans | 30-38 ans | 40-4% ans | 50-59 ans | 60-6%ans | 70-72ans |80-B0ans | 90-90 anz | 100 ans et + | Total
HERITAGE 5] 3] 20 49 72 7 3 162
DONATION 2 30 76 26 4h 2 182
VENTE a 26 &0 59 72 &1 23 2 kF
Total [:] 28 65 a5 168 136 151 E] 5 665
19-29 ang | 30-29 ans| 40-4% ans | 50-5% ans | 60-69ans | 70-Y%ans |[B0-BY9ans [ 90-99 anz [ 100 ans et + | Total
HERITAGE 31% 3% 12.3% 30.2% 44 A% 43% 19% 100%
DONATION 11% 16,5% A18% 14.3% 253% 115% 100%
VENTE 28% 81% 18,7% 18,4% 22 4% 19 0% 10,3% 056% 100%
Total 1% 4% 10% 14% 25% 20% 2E% 1% 1% 100%

Comme attendu, le nombre d'héritages augmente avec lage des anciens propriétaires, avec un maximum
de 77 pour la classe dage 80-89 ans (soit 44,4% du total des héritages constatés sur la période). Les
donations, elles, seraient davantage le fait des personnes un peu plus jeunes que pour les héritages : les
tranches d'age 50-59 ans, 60-69 ans et 80-89 ans sont les plus importantes. On peut supposer que
ces transactions correspondent a une anticipation de lhéritage. Grace aux abattements prévus dans le
cadre des donations, cela permet de payer moins de taxes. De plus, ces abattements fiscaux sont soumis
a une limite dage : les personnes dgées de 80 ans ne peuvent plus en bénéficier, ce qui expliquerait que
plus de 70% des donations soient faits avant. Une autre explication pourrait étre le transfert de fermes
de génération en génération lorsque lagriculteur principal est en fin dactivité. Les donations (au nombre
de 23) sont dailleurs plus importantes que les ventes (18) et les héritages (15) dans les hameaux, ou les
agriculteurs sont présents.

Les ventes sont davantage réparties sur lensemble des classes d'age. La courbe est gaussienne : les ventes
progressent jusqu'a la tranche 60-69 ans puis diminuent. La classe dage 60-69 ans est charniére : les
ventes et les donations y atteignent leur maximum. Jusqu'a environ 60 ans, les individus seraient dans
un parcours résidentiel adapté a une vie familiale et de travail, changeant régulierement de logement et a
partir de la soixantaine, ils se stabiliseraient et conserveraient davantage leur propriété.

Le méme croisement peut-étre fait avec l4ge non plus des anciens propriétaires mais des nouveaux
propriétaires.

REPARTITION DES TRANSACTIOMS EN FONCTIOM DE LEUR TYPE PAR CLASSE
D'AGE DES NOUVEAUX PROPRIETAIRES
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Tyoe de <20 20-29 £0-49
transaction ans ans 30-3% ans ans 50-5% ans | 60-69 ans | 70-79ans | 80-B%ans (80 anz et +| Total
HERITAGE 12 19 25 58 &0 &l 35 20 2 292
DONATION - 19 57 4 40 2 14 - - 196
VENTE - 41 G3 [332] 52 29 15 1 - 300

ILressort qu'entre 40 et 70 ans, les nouveaux propriétaires héritent massivement de biens immobiliers. Ceci
peut correspondre & des transmissions de parents & enfants (qui ont alors une vingtaine ou une trentaine
dannées d'écart) ou entre fréres et sceurs, daprés lespérance de vie denviron 80 ans.

La classe d'age qui recoit le plus de biens par donation est celle des 30-39 ans. Cela fait écho a lanticipation

des héritages évoquée précédemment.

Les achats sont répartis de maniére assez homogéne en fonction de lage. Toutefois elles augmentent
a partir de 30 ans puis diminuent jusqu'a 79 ans, corroborant lhypothése dinvestissements croissant
avec age, jusqu’a 60 ans age a partir duquel les achets ralentissent. qui.. Plus de 50% des personnes qui

acheétent le font entre 30 et 49 ans, les 30 a 39 ans représentant a eux seuls 31% des acheteurs.

46

1000000 cccccce




TYPES DE BIEN : LES BIENS DIFFERENT-ILS, DANS LE TYPE DE BATI ET LA TAILLE, SELON LES TYPES
DAGREGAT IDENTIFIES ?

TYPE DE BATI

PART DES BIENS ECHANGES SELON LE TYPE DE BATI

EVOLUTION DE LA STRUCTURE DES BIENS CONCERNES PAR LES

" GARAGE

" GRANGE

" MAISON

MR

TRANSACTIONS EN FONCTION DU TYPE DE BATI

" BATI DIVERS

" IMMEUBLE

®IMMEUBLE + LOCAL
D'ACTIVITES
FLOCAL D'ACTIVITES

"MAISCN + LOCAL D'ACTIVITES

TERRAIN NON BATI

Sur lensemble de nos transactions, 50%
concernentdes maisons, 12,6% concernent
des maisons avec locaux dactivités et 22%
concernent des terrains non batis. Ce sont
les trois types majoritaires. Cependant,
cela ne signifie pas que 22% des parcelles
étudiées ont été baties entre 1965 et
2013. En effet, si les terrains non batis
ont effectivement accueilli une nouvelle
construction sur la période (sinon ils
nauraient pas été sélectionnés puisque lon
sintéresse uniquement a la propriété batie
selon le cadastre actuel), ils ont pu étre
échangés plusieurs fois, au méme titre que
tous les autres biens. On parle donc bien
ici de la part de chaque type de bati dans
lensemble des transactions répertoriées
et non de la part de chaque type de bati

. ) dans l'ensemble des parcelles étudiées.
. Puisque plus de 80% des transactions
] concernent les maisons, les maisons avec
Ao Nl locaux dactivités et les terrains non baétis,
w7 \ Terrain non bt les croisements suivant se focalisent sur
200% / e ces trois types de béti (ou de non bati au
100% \/\/\ < mome,rj]t de la t'ransaction): Les autres ne
00% sont dailleurs présents quasiment que dans
1965-1974 1975-1984 19B85-1994 1995-2004 2005-2014
le centre-bourg : il sagit du regroupement
des garages, granges, immeubles,
immeubles avec local dactivités, locaux
dactivités et batis divers.
Maison + Terrain non
Maison Local bati Autre NR Total
J'activité ati
activites
1965-1974 37 8 20 12 77
1975-1984 46 4 53 19 122
1985-1994 46 8 8 13 2 77
1995-2004 58 20 17 18 13
2005-2014 48 19 6 6 79
Total 235 59 104 68 2 468
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Lorsquon sintéresse a la part de chaque type de bati dans les transactions par période, il ressort que la part
des maisons et des maisons avec locaux dactivités (situées dans le centre-bourg) augmente. De plus, la
part des terrains non batis diminue fortement et la moitié d'entre eux a été échangée entre 1975 et 1984.
Cela reflete la diminution de lextension du bati sur des terres agricoles, au profit dune densification de
lexistant. La part de lensemble des autres types de bati diminue sur la période d'étude.

Les maisons sont le type de bati le plus échangé, et cela sur lensemble des agrégats. Néanmoins, elles
peuvent étre de tailles tres variées.

TAILLE DES BIENS

La taille des biens est évaluée a partir du nombre de pieces des maisons et non de leur superficie. Dans les
actes, la superficie est donnée pour lensemble du lot échangé, qui comprend généralement une maison,
mais également un jardin. On a alors la superficie de l'ensemble du terrain sans détail pour le batiment lui-
méme. Cependant, le nombre de pieces est parfois donné ou les pieces sont listées en détail : il suffit alors
de les compter (en soustrayant les éventuelles cuisines et salles de bain). Nous avons ainsi distingué, en
effectuant une discrétisation par soldes naturels, les logements de 1 ou 2 piéces, ceux entre 3 et 5 pieces,
entre 6 et 10 pieces et ceux de plus de 10 piéces.

Nous avions fait lhypothése que le nombre de piece par logement différait selon le type dagrégat avec des
logements plus petits en centre bourg ou l'espace est réduit et plus grand dans les espaces pavillonnaires.
Cependant, le nombre de piéces par agrégat est assez homogéne et étant donné que nous ne disposons
de linformation que pour la moitié des biens échangés, cette hypothese ne peut étre validée.

Aprés nous étre intéressées aux transactions en tant que telles et au type de biens échangés, nous avons
étudié le profil des nouveaux propriétaires afin de savoir qui sont les nouveaux propriétaires bessinauds.
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QUI SONT LES NOUVEAUX PROPRIETAIRES DE BIENS IMMOBILIERS A BESSINES ?

Ce profil est déterminé sur lensemble des parcelles étudiées,en prenant
en compte les acquéreurs principaux et les acquéreurs secondaires
dans notre base', et en considérant que 49 parcelles ne sont pas prises
en compte dans les calculs étant donné qu'elles ont pour nouveau
propriétaire une société ou une collectivité territoriale. Lage moyen
du nouveau propriétaire du bien est de 48 ans, sur lensemble de la
période. Celui du nouvel acheteur, si on prend en compte seulement
lensemble des biens achetés, est un peu plus jeune, de 41 ans?. Ceci
corrobore une hypothese de parcours résidentiels classiques évoqués
plus haut, apres analyse des parts de transactions selon leur type.

Valeurs centrales des &ges des
nouveaux propriétaires

moyenne 48
médiane 47
Ecart Type |16

Valeurs centrales des &ges des
NouUvVeaux acquéreurs

moyenne 452
meédiane 410
Ecart Type 13,7

PART DES PARCELLES ACQUISES PAR TRANCHE D'AGE DES NOUVEAUX
PROPRIETAIRES ET PAR TYPE D'AGREGAT DE 1965 A 2013

100%
90%
80%
0% |
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40% |
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20%

BP|ys de 65 ans
"50 465 ans
"30550ans

Moins de 30 ans
0%
£ o & = A 3
N S & W & A&
& & & S5 3
£ I:zl\\ o A~
(j&l w qv
1 Clest-a-dire non seulement les acquéreurs inscrits en premier sur un acte notarial, comme le fils ainé bien

souvent lors dun héritage, mais aussi lensemble des personnes entre qui la propriété est partagée sil existe plusieurs

nouveaux propriétaires a lissue de la transaction.

2 Pour lensemble des graphiques par classe dage suivants, les bornes ont été choisies a partir des deux dis-

crétisations des ages par écart type, dans leffectif de nouveaux acheteurs et dans leffectif de nouveaux propriétaires.

Cette discrétisation a été harmonisée pour faciliter la lecture, en formant des bornes commmunes : moins de 30 ans,

entre 30 et 45 ans, de 45 & 60 ans, plus de 60 ans
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Si lon observe la part des nouveaux propriétaires par classe dage dans chaque agrégat, nous obtenons des
chiffres qui ne nous renseignent pas sur la population habitante du quartier, mais sur le profil au moment
de lachat. Dans lensemble des parcelles étudiées (notons a nouveau que le centre-bourg est surreprésenté
en termes de nombre de parcelles, son poids est donc & pondérer), il existe relativement peu d'écart des
agrégats a la tendance sur lensemble des parcelles étudiées. Seul le transect d'urbanisation linéaire
discontinug, le long de la rue Jean Moulin, et le pavillonnaire, a la Lande, comportent une part de nouveaux
propriétaires de moins de 30 ans légerement surreprésentée par rapport a lensemble des agrégats. Dans
le centre bourg, les nouveaux propriétaires ne sont pas trés jeunes. Les parts sont relativement proches
d'un agrégat a lautre. Le pavillonnaire et lurbanisation linéaire discontinue se démarquent légerement. La
part des jeunes y est importante alors que ce sont les catégories les moins représentées dans les autres
types dagrégats. Ceci pourrait confirmer une impression des élus, d'une certaine attirance pour 'habitat en
pavillon individuel. Toutefois un regard sur les stocks, réduits, de parcelles échangées permet de tempérer
cette tendance. S'intéresser a la part des parcelles qui ont été achetées par type dagrégat sur lensemble
de la période nous permet disoler les ventes des autres transactions et de déceler vers quel type de zone
de Bessines se sont dirigés les investissements des ménages.

PART DES PARCELLES ACHETEES PAR TRANCHE D'AGE DES NOUVEAUX
PROPRIETAIRES ET PAR TYPE D'AGREGAT DE 1965 A 2013

100%
0%
B80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%
0%

B Plus de 65 ans
m50a65ans
m30a50ans
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Sur lensemble de la période, un peu moins de la moitié des acheteurs est dgée de 30 a 50 ans. Les
autres acheteurs sont, pour un quart 4gés de 50 a 65 ans, et pour un cinquiéme, de moins de trente ans.
Le pavillonaire et lhabitat individuel du transect sont des zones qui, depuis 1965, attireraient des ménages
jeunes. 6 des 16 parcelles du pavillonnaire achetées ont été achetées par des moins de 30 ans, et 7 des 10
parcelles achetées sur la période ont été achetées par des moins de 30 ans . Depuis 1965 les hameaux
attirent en majorité des investissements de ménages plus agés : 60% des acheteurs dans les hameaux ont
entre 30 et 50 ans. Le centre bourg est lagrégat qui attirerait le plus dacheteurs de 50 a 65 ans, suivi des
hameaux. Il est possible de relier ce phénomeéne aux tendances dinstallations en Limousin : les retours ou
installations en Limousin seraient le fait de retraités. Ceux-ci seraient alors peut-étre en quéte d'un certain
type de bati, ancien rénové ou a rénover, en maisonettes de centre bourg ou dans des hameaux a distance
du centre-bourg, que ce soit en guise de maison principale ou secondaire.

PROFIL SOCIOPROFESSIONNEL DES PROPRIETAIRES ET DES ACHETEURS

PART DE CHAQUE CSP DANS L'ENSEMBLE DES NOUVEAUX PROPRIETAIRES, PAR

PERIODE
100%
n
90% NR
B0% B Autres inactifs
70% " Retraité
60%
® Ouvriers
50%
" Employés
40%
- o -
208, Professions intermédiaires
20% ¥ Cadres et professions
intellectuelles supérieures
0% Artisans-Commergants-Chefs
d'entreprises
0% )
Agriculteurs

1965-1974 1975-1984 1985-19894 1995-2004 2005-2013

Par période, la part de chaque CSP dans lensemble des nouveaux propriétaires révele une diversification
des profils dacquéreurs a partir du milieu des années 1970. En effet, la part des agriculteurs chute, apres
lexode rural, et, en lien avec les tendances francaises, la part dactifs employés dans les services augmente.
La part de propriétaires inactifs diminue, ceci peut étre simplement expliqué par une augmentation du
travail pour les femmes ou de sa mention plus fréquente. En effet, les notaires, au début de notre période
d'étude, mentionnent souvent « sans emploi » pour les épouses alors quelles étaient généralement actives
au sein de la ferme ou de la boutique familiale. A partir de 1975, les actes notariaux mentionnent des
« vendeuses », des « employés des PTT», des « employés dabattoir »,des « chefs de bureau ». Ces métiers

51



apparaissent, remplacant peu a peu des « épouses de propriétaire-cultivateur » et des « artisans-serruriers
» ou des « artisans-bouchers ».La part des agriculteurs propriétaires diminue et devient nulle a partir du
milieu des années 1990. La part des retraités et cadres augmente du milieu des années 1960 jusquau début
des années 1990 avec un léger pic de 1985 a 1994. Ceci peut étre lié de ['époque, a des départs de jeunes,
restreignant leur poids dans la structure démographique locale, tandis qu'une génération de mineurs, de
fagon concomitante avec la fermeture de la Cogema, partait en retraite, quittait son logement de fonction
et acquérait son propre logement. On peut aussi supposer que les tendances dinstallation de retraités ont
commencé dans cette fin dannées 1980. Le profil socioprofessionnel des propriétaires change a partir de
2005. La part des inactifs et des retraités diminue par rapport a la période précédente, la catégorie des
agriculteurs disparait quasiment complétement, tandis que la part des employés passe de 20% a presque
30% des nouveaux propriétaires dans les transactions, et que les autres profils sont stables.

Y-A-T-IL UN LIEN ENTRE CERTAINS AGREGATS BATIS ET LA CATEGORIE SOCIOPROFESSIONELLE DES PROPRIETAIRES 7

Les meénages nouveaux
o . REPARTITION DES CSP DES NOUVEAUX PROPRIETAIRES PAR AGREGAT
propriétaires pourraient en effet \

_ SUR L'ENSEMBLE DE LA PERIODE
avoir tendance, selon leur CSP a | 1504
acquérir des biens immobiliers 90%
dans certaines zones davantage 80% R
que dans dautres. La répartition 70% ¥ Autres inactifs
des nouveaux propriétaires 60% ¥ Retraite
suivant les agrégats montre 50% ® Ouvriers
que le centre-bourg est lagrégat 40% mEmployés
dans lequel les propriétaires 30% o Ny

rofessions intermédiaires
sont majoritairement des 20%

. . " Cadres et professions
artisans commercants. Ceux-ci 10% intellectuelles supérieures
en effet achétent souvent des 0% j:ﬁfg:;if:smme“"a”“'c“efs

e & % A
locaux a usage commercial, %O&w g«@ c@;@\ ‘\\ﬁ ‘\cﬁ%" Agriculteurs
« RS & g s
avec ou sans logement attenant. (5\’\(* & & <
¢ Q

Notons que ces propriétaires

ne sont pas nécessairement

occupants. Rappelons lexemple dun des actifs enquétés dans le bourg : lun, commercant, possede sa
boutique dans le centre bourg, et sa maison a proximité. Cette catégorie est moins représentée dans le
reste des agrégats. Les employés sont sous représentés dans le centre-bourg, tandis que c’est la catégorie
socioprofessionnelle majoritaire dans tous les autres agrégats, a l'exclusion des hameaux. Dans ces derniers,
composés majoritairement de corps de fermes on trouve de facon assez cohérente que les nouveaux
propriétaires sont majoritairement des agriculteurs, certainement repreneurs ou héritiers d'exploitations.
C'est lexemple de Michel, agriculteur, qui explique qu'il est de la 5™ génération dagriculteurs vivant dans
sa maison familiale et dans son hameau. Propriétaire depuis 1985, ses enfants ont repris la maison en
2008, tandis que lui s'est aménagé une nouvelle maison dans une ancienne grange.
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QUEL EST LE PROFIL DES ACHETEURS 7

Si lon exclut les propriétaires ayant recu
un bien en héritage ou en donation, le
profil des acheteurs de bien immobiliers
a évolué selon les périodes. On retrouve,
en échos aux profils toutes transactions
confondues, la structure
changement de type demplois sur le
territoire. Néanmoins il est frappant de
voir que la part des cadres a davantage
augmenté en part dachats qu'en part de
propriétaires a partir de 1995. A partir
de 1995 le marché immobilier attirerait
donc davantage des cadres et des
employés. Ceci peut sembler logique. En
effet, les catégories sont celles ayant les
plus de pouvoir dachat. En outre, leur part
augmente dans le contexte économique
local, qui comporte de plus en plus
demplois cadres (professeurs, médecins,
et employés de poste).

révélant le

Si lon
socioprofessionnelles
acquéreurs par agrégat, les employés,
lensemble de la période, sont
ceux qui sont les plus sureprésentés
dans les achats dans les hameaux, les
lotissements et le pavillonnaire. Les
cadres et professions
sont des acheteurs sureprésentésdans
les hameaux et le transect durbanisation

considére les catégories

des différents

sur

intermédiaires

linéaire discontinue.
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Artisans- Cadres et
Commergants- | professicns
Chefs intellectuelles | Professions Autres | Total
Agriculteurs | dentreprises | supérieures | intermédiaires | Employés | Ouvriers | Retraité | inactifs | général
CENTRE-
BOURG 34 211 5,1 16,6 131 154 14 13,7 100,0
HAMEAL 50 50 20,0 00 450 50 0,0 20,0 100,0
LOTISSEMENT 0,0 19 7 15 36,5 15 15,4 154 100,0
PAVILLONAIRE 3.7 0,0 00 14,8 40,7 14,8 0,0 259 100,0
TRANSECT 0,0 10,0 25,0 25,0 250 50 0,0 10,0 100,0
Total général 27 138 75 15,0 228 13,3 95 183 100,0
Cadres et
Artisans- professzions
Commergant | intellectuell | Professions
s5-Chefs es intermédiair Autres Taotal
Agriculteurs d'entreprises | supérieures |es Employés | Ouvriers Retraité inactifs général
CENTRE-
BOURG & 37 9 29 23 27 20 24 175
HAMEAL 1 1 4 9 1 4 20
LOTISSE
MENT 0 1 4 & 19 6 2] 8 52
PAVILLO
NAIRE 1 4 il 4 7 27
TRANSEC
T 0 2 5 5 5 1 2 20
général 8 41 22 44 67 29 28 45 264

DE QUELLE ORIGINE GEOGRAPHIQUE SONT LES NOUVEAUX PROPRIETAIRES DE BESSINES-SUR-GARTEMPE ET QUELLE
EVOLUTION Y-A-T-IL EU DEPUIS LE MILIEU DES ANNEES 1960 7

Le graphique ci-apres décrit l'évolution de la part de nouveaux propriétaires en fonction de leur département
ou commune de naissance. On y voit deux phénomeénes en paralléle : la population originaire de Bessines
baisse fortement,aprés un pic entre 1975 et 1984, tandis que la population extérieure au Limousin augmente.
En effet, les bessinauds dorigine sont presque majoritaires au sein des nouveaux propriétaires entre 1975
et 1884 (43%) et ne sont plus que 4% entre 2005 et 2013. La part des personnes originaires dune autre
région que le Limousin passe quant a elle de 10% a 37% au cours de la période. Ces chiffres sont néanmoins
a relativiser puisque le tableau qui décrit cette évolution en effectifs montre que les évolutions observées
en parts déforment la réalité : le nombre de personnes originaires d'un endroit autre que Bessines ne
change presque pas sur la durée de 'étude, alors que celui des bessinauds baisse sensiblement. On pourrait
attribuer la baisse du nombre de personnes nées a Bessines au fait que les accouchements a domicile sont
de plus en plus rares au cours de la période, mais on nobserve pas de hausse significative dans le reste de
la Haute-Vienne, ou se situe la maternité la plus proche, a Limoges.
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Evolution de |a part de nouveaux propriétaires en fonction de leur lieu de naissance
Tout type de transaction
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Le graphique ci dessus montre évolution des mutations sur lensemble des transactions. Mais que dire des
gens qui achetent un bien a Bessines? En effet,comme il la été vu précédemment, le reste des transactions
sont majoritairement des héritages ou des donations. Les nouveaux propriétaires ne choisissent donc pas
nécessairement davoir un bien a Bessines, dautant plus que la part des biens hérités ou donnés revendus
rapidement n'est pas négligeable (cf précédemment décrit dans le devenir des parcelles aprés mutation
en héritage ou donation).

Evolution de la part des acheteurs en fonction de leur lieu de naissance
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Le graphique précédent, restreint les mutations observées a celles qui concernent les ventes. Les données
exploitées deviennent cependant faibles au vu de leurs effectifs. Il sagit donc d'en dégager les tendances
sans chercher a expliquer les évolutions mineures qui peuvent étre conjoncturelles.

La tendance observée précédemment samplifie: lorsque lon s'intéresse uniquement aux ventes et non
plus a lintégralité des transactions, la part des nouveaux propriétaires nés hors Limousin est plus élevée.
A linverse, la part des limousins dorigine est plus faible : ils sont davantage concernés par les parcours de
proximité. Cela peut étre expliqué par le fait que les héritages et les donations se font au sein des familles,
dans un périmétre géographique plus restreint. Cependant, le nombre de personnes nées hors Limousin ne
change presque pas, et que les parts changent parce que le nombre de Haut-Viennois diminue fortement
entre 1965 et 2013.

On remarque par ailleurs que peu d'étrangers achéetent a Bessines, et que leur part naugmente pas avec le
temps. On ne vérifie donc pas a Bessines hypothese selon laquelle de nombreuses maisons et fermes sont
rachetées par des anglais ou des néerlandais. Au total, seulement 7 personnes nées a 'étranger ont acheté
des biens dans les parcelles concernées par étude entre 1965 et 2013, et il ne sagit ni danglais ni de
néerlandais. On compte par exemple une employée de la SNCF née en Espagne ou un mineur né en ltalie.

LES PERSONNES QUI DEVIENNENT PROPRIETAIRES A BESSINES HABITAIENT-ELLES LOIN DE LA COMMUNE AU MOMENT DE
LA MUTATION OU ALORS Y AVAIENT-ELLES DEMENAGE 7

Evolution de la part de nouveaux propriétaires en fonction de leur lieu dhabitation
lors de la mutation

Tout type de transaction
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Le Graphique décrit l'évolution de la part des nouveaux propriétaires en fonction du département ou
de la commune (sl sagit de Bessines-sur-Gartempe ou de Limoges) qulils habitaient au moment
de la mutation. On y voit que la plupart des nouveaux propriétaires sont bessinauds au moment ou ils
deviennent propriétaires des parcelles que nous étudions, et ce, sur toute la durée de étude. Néanmoins,
cette proportion baisse progressivement, passant de 63% entre 1965 et 1974 a 58% entre 2005 et 2013.
Parallélement, la part de nouveaux propriétaires habitant en France augmente, surtout entre la premiére et
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la deuxieme période, ainsi qu’entre la quatriéme et la derniere. Ce graphique vient donc compléter la lecture
du graphique car on voit que méme si les nouveaux propriétaires ne sont pas nés a Bessines, ils y habitent
majoritairement au moment de lacquisition du bien. Une partie importante des personnes qui ne sont pas
nées a Bessines y ont donc déménagé avant de devenir propriétaires des biens étudiés.

Le renouvellement dans lorigine géographique des nouveaux propriétaires bessinauds, observé sur le
graphique est donc a nuancer puisque les nouveaux propriétaires sont nombreux a habiter en Haute-
Vienne au moment de lacquisition du bien. A la vue du graphique, on ne peut en outre pas savoir si cela a
un effet sur la population effective, puisque les propriétaires n'occupent pas nécessairement leurs biens a
la suite de la mutation.

Evolution de la part d'acheteurs en fonction de leur lieu dhabitation
lors de la mutation

Vente uniquement
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Pour les mémes raisons que pour le lieu de naissance des personnes propriétaires a Bessines, on restreint
les données aux ventes, ce qui restreint les stocks de la méme maniére. On y voit alors que la part de
bessinauds achetant des biens dans leur commune est supérieure a celle observée sur le graphique
précédent. L'évolution n'est pas non plus la méme, puisqu’elle augmente dans un premier temps jusqu'entre
1985 et 1994, puis diminue jusqu'a la fin de létude. La part des acquéreurs extérieurs au Limousin au
moment de la vente est bien plus faible, sauf entre 1975 et 1984 (21%). C'est durant cette période que la
COGEMA a vendu la plupart de ses logements a ses salariés. Ceux-ci venant souvent de loin, cela pourrait
expliquer cette hausse. La part des personnes habitant dans laire urbaine de Limoges est bien moindre que
celle observée sur le graphique précédent, mis a part lors de la derniere période. Jusqu'en 1995-2004, les
transactions qui concernaient ces personnes n'étaient donc, pour la plupart, pas des ventes. Il pourrait sagir
de personnes qui se voyaient hériter ou donner des biens de leur famille, alors qu'ils avaient déménagé a
Limoges. Laugmentation lors de la troisieme période pourrait illustrer un mouvement de périurbanisation
de Bessines, commune traversée par lautouroute A20 qui méne a Limoges en une demi-heure environ
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Département de domicile lorsque I'on devient
propriétaire, au moment de la signature de
l'acte

Part par département du domicile des
nouveaux propriétaire des parcelles
étudiées a Bessines-sur-Gartempe

- 74,53 %

9,57 %

2,31%

|:| 0,22 %
S

L Jow

Carte réalisée avec Philcarto

Pour mieux comprendre la provenance géographique des nouveaux propriétaires, la réalisation de cartes
montrant le lieu d'habitation au moment de la mutation a été utile. Il sagit en effet de voir comment étaient
répartis les nouveaux propriétaires en France, et si lacquisition d'un bien dépendait de la distance.

La Carte concerne toutes les transactions. On y voit que la proximité joue dans lacquisition de biens
a Bessines puisque 74,5% des personnes qui sont devenues propriétaires d'un bien de notre échantillon
proviennent de Haute-Vienne. En outre, les départements frontaliers (exceptée la Corréze) sont représentés.
Ce n'est pourtant pas un facteur explicatif suffisant puisque certains départements frontaliers de la Haute-
Vienne sont faiblement représentés d'une part, et que les nouveaux propriétaires semblent venir de tout
louest et le centre de la France dautre part. On remarque également que la région parisienne est bien
représentée, en particulier Paris intramuros et les Yvelines. En regardant les actes de plus prées, on se rend
compte qu'en ce qui concerne la région parisienne, il sagit souvent de personnes ayant des liens familiaux
en Haute-Vienne.
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Département de domicile des acquéreurs, au
moment de la signature de I'acte

Part par département du domicile des
acquéreurs des parcelles étudiées a
Bessines-sur-Gartempe

80,06%

1,76%
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La Réunion

Carte réalisée avec Philcarto

Etranger

La carte ci-dessus représentant les ventes confirme la place importante de la région parisienne dans les
achats a Bessines, mais ce sont cette fois les départements plus défavorisés qui sont les plus représentés
(la Seine-Saint-Denis et la Seine-et-Marne), alors que les Hauts-de-Seine ne sont plus du tout représentés.
On pourrait expliquer cela par le fait que limmobilier est bon marché a Bessines, ce qui est parfois évoqué
lors des entretiens menés aupres de la population. Mais en restreignant les données aux ventes, les effectifs
sont trop faibles pour en tirer des conclusions précises. Les départements représentés restent néanmoins
dans la partie ouest de la France. Les entretiens effectués permettent de comprendre la présence du
département du Nord, duquel sont issus des mineurs qui y travaillaient avant de travailler pour la COGEMA
et habitaient par exemple a Lallaing. Leffet de proximité saffirme lorsque lon ne prend en compte que les
ventes : la Haute-Vienne concentre a elle seule 80% des acheteurs des parcelles étudiées.

Les nouveaux propriétaires a Bessines, quils bénéficient d'une héritage, dune donation ou qu'ils achétent,
habitaient donc principalement dans le département, mais il n'y a pas deffet de proximité véritablement
en dehors des limites de la Haute-Vienne. Il serait intéressant de voir l'évolution de la provenance des
nouveaux propriétaires dans le temps, afin de voir s'il existe des tendances, si on vient de plus loin en 2013
qu'en 1965 par exemple, mais la base de donnée n'est pas assez importante pour permettre ce genre de
calculs ; les effectifs seraient alors trop faibles.
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EXISTE-T-IL UNE DIFFERENCE AU NIVEAU DES CSP ENTRE LES NOUVEAUX PROPRIETAIRES ORIGINAIRES DE BESSINES ET
CEUX VENANT DE PLUS LOIN 7

Il nous a semblé plus intéressant pour les deux graphiques suivants d'utiliser les lieux de naissance plutét
que les lieux d'habitation au moment de la mutation, pour voir notamment oU se répartissent les personnes
nées a l'étranger et en France. Bien que la répartition en CSP ne soit pas suffisante pour faire une étude sur
le pouvoir dachat, cela peut étre un outil utile pour nous donner des pistes de réflexions sur les stratégies
résidentielles.

Reépartition des diff érentes CSP en fonction du lieu de naissance

Toute transaction
no%
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0
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Le graphique montre la répartition des CSP en fonction de lorigine des nouveaux propriétaires. La premiére
chose qui apparait est la prédominance des Haut-Viennois dans les nouveaux propriétaires agriculteurs.
Cela s'explique par le fait qu'il sagit dun corps de métier qui se transmettait au sein dune méme famille
pendant longtemps, et que les terres se transmettent par ce biais également. En revanche, les cadres et
professions intellectuelles supérieures sont a 50% issues d'une région autre que le Limousin, alors qu'en
prenant en compte toutes les CSP seuls 22% le sont. Au contraire, les personnes sans professions sont trés
majoritairement originaires de Haute-Vienne.

Les autres CSP ont relativement la méme structure, méme si on peut observer que les personnes nées a
l'étranger sont particulierement représentées parmi les artisans-commercants et les retraités, mais pas au
sein des cadres et professions intellectuelles supérieures.
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Répartition des diff éI'EI'I‘t:ES CSP en fonction du lieu de naissance
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Le graphique permet de comprendre la composition des acheteurs. La part trés importante de personnes
extérieures au Limousin dans les cadres et professions intellectuelles supérieures (CPIS) montre que parmi
les nouveaux propriétaires a Bessines, les CPIS de Haute-Vienne ont principalement hérité ou bénéficié
d'une donation. Les employés venant du reste de la France sont également tres présents, ce qui est peut-
étre lié au fait que la COGEMA a fait venir des travailleurs de toute la France.

L'idée que de nombreux retraités parisiens ou étrangers viennent s'installer ne se vérifie pas a Bessines,
puisque méme s'il existe des personnes nées a létranger parmi les retraités, leur part reste faible. En
revanche, les entretiens nous ont permis de comprendre quau sein des retraités nés a Bessines, certains
sont partis travailler en région parisienne et sont revenus pour la retraite dans leur commune dorigine. Les
tendances observées sur les autres CSP ne sont pas assez marquées pour que nous puissions en dégager
des conclusions, les effectifs étant trop faibles du fait de la restriction des données aux ventes.
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Si nos données sont insuffisamment nombreuses pour offrir une analyse généralisable, elles donnent
néanmoins un apercu des tendances locales. Celles-ci varient au fil du temps : les propriétaires et les types
daccession a la propriété changent. Depuis 1965, les mutations sont majoritairement constituées de ventes,
de dons et d'héritages. Deux grands types d'échanges de foncier et immobilier sont a loeuvre : des échanges
et transmissions sans transaction financiere, entre réseaux de connaissances et de famille, et des échanges
plus classiques avec transaction financiére, sur le marché foncier et immobilier.

Nous faisions 'hypothése qu'a lissue de transactions de biens fonciers et immobiliers a Bessines, il y existerait
une différence de profil entre ceux qui décident dinvestir en achetant un bien et les autres propriétaires.
Notons que lanalyse des ventes dessine une tendance daccession a la hausse pour les 30 a 79 ans, sur
lensemble de la période. Les types de bati choisis par les ménages différent selon leur age. Le pavillonnaire
et lurbanisation discontinue se démarquent légerement et attirent, depuis 1965, des ménages plus jeunes
possiblement primo-accédants, ou ayant fait construire leur propre maison. Dans le méme temps, le bati
ancien, dans le bourg et dans les hameaux, attirerait davantage des ménages retraités de 50 a 65 ans ou
en milieu de parcours résidentiel, de 30 a 50 ans.

Nous avions posé hypothése d'une variation de profils socioprofessionnels, avec installation de cadres
et demployés renforcée par les services a Bessines et la proximité de Limoges. Dans notre analyse des
propriétaires, les profils des propriétaires en général et des acheteurs en particulier évoluent effectivement
au cours du temps. Les employés achétent davantage que les autres catégories socioprofessionnelles dans
les hameaux, les lotissements et le pavillonnaire. En revanche, les cadres et les professions libérales forment
la part la plus importante des acheteurs dans les hameaux et lurbanisation linéaire.

Nous avions posé hypothése que les propriétaires pourraient avoir des origines de plus en plus variées
au fil du temps, que ce soit du point de vue de leur lieu de naissance comme de leur lieu d'habitation au
moment de la transaction. Les propriétaires sont depuis 1965 de moins en moins originaires de Bessines,
toutefois sur lensemble de la période, ils sont pour les trois quarts originaires du département. Aucune
autre tendance de proximité, dans la provenance des propriétaires na été décelée. Les autres propriétaires
ont des origines diverses, mais souvent des liens familiaux en Haute-Vienne. Depuis les années 1960, les
investissements a Bessines sont le fait dacheteurs d'lle-de-France, de personnes du nord de la France. Mais
lidée que de nombreux retraités parisiens ou étrangers s'installent & Bessines ne se vérifie pas. En revanche
des retours apres parcours résidentiels passant par la région parisienne ont été décelés lors d'entretiens. Si
lon reprend notre typologie, on ne peut pas observer de tendances généralisables a chaque type dagrégat.
Toutefois on distingue des différences micro-locales entre chacun des agrégats choisis comme échantillons.
Le type de bati est plus varié dans le centre-bourg que dans le reste des agrégats, ce qui est d0 a sa mixité
fonctionnelle ». Mise a part cette différence du centre avec les autres agrégats, majoritairement faits de
maisons, donc résidentiels, il N'existe pas de profil qui se démarque fortement dun quartier a un autre. Le
centre-bourg est possédé par des personnes plut6t agées, et par des commercants. La rue Jean Moulin
est caractérisée par des propriétés appartenant, lors de leurs acquisitions, a des ménages plutdt jeunes.
Les hameaux sont fait de béatis appartenant de moins en moins a des agriculteurs et de plus en plus a des
employés. En termes de prix, notre base ne nous permettait pas de montrer les évolutions au long de la
période, ou un éventuel lien entre une augmentation de prix et larrivée d'une catégorie de population. En
effet, les prix sont renseignés a léchelle du lot de parcelles et non pas du bien échangé. Lorsque cela était
possible, avec lusage d'un déflateur de prix, nous avons pu déceler que, dans les quelques biens dont nous
avions les prix, les prix n'avaient pas augmenté et restaient 8 50 000 euros.

Pour conclure, saveére vrai que les ouvriers et employés ont tendance a préférer acquérir des pavillons,
tandis que les cadres et professions intellectuelles supérieures ciblent leurs achats sur des vieilles pierres,
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en hameaux et centre bourg. Deux idées recues peuvent étre infirmées : la part des nouveaux propriétaires
venus dailleurs qu'en Limousin, issus de catégories socioprofessionnelles « pauvres », n'est pas aussi
importante que ce que lon pourrait le croire en raison de laccessibilité du foncier, peu cher en Limousin.

Ces informations ne nous renseignent cependant pas suffisamment sur les motivations dinstallation

a Bessines et les choix de localisation des propriétaires au sein méme de la commune. Les entretiens
qualitatifs nous permettent de mieux comprendre les parcours de vies de propriétaires bessinauds.
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2. Parcours de parcelles

La base de données mise en place a partir des éléments contenus dans les actes notariaux possede
une utilité dordre essentiellement quantitatif : elle permet de croiser plusieurs données afin dobtenir des
résultats statistiques qui éclairent sur le profil du territoire étudié. Nous avons cependant souhaité montrer
que cette base de données peut également étre appréhendée d'un point de vue plus qualitatif. Il sagit
deés lors d'étudier au cas par cas des parcelles pré-séléctionnées (soit de facon aléatoire, soit pour leur
caractéristiques particuliéres) et éventuellement de les mettre en relation les unes avec les autres afin de
pouvoir les comparer. Les dix pages qui vont suivre présentent les caractéristiques de dix parcelles que
nous avons selectionnées en fonction de leur localisation et de notre typologie. Ainsi, sur ces dix parcelles,
deux seront issues du centre bourg, deux des lotissements, deux de lurbanisation linéaire discontinue, deux
du pavillonnaire et enfin deux des hameaux alentours.

Afin de faciliter la comparaison de certaines données d'une parcelle a lautre, un lissage est néanmoins
nécessaire. Pour mettre en relation l'évolution des prix dun méme bien par exemple, il a tout dabord fallu
convertir les prix mentionnés en francs (pour les transaction ayant eu lieu avant 2001) en euros, puis, afin
de se rendre compte de la valeur réelle du bien, tous les prix sont déflatés avec pour indice le cours de l'euro
en mars 2014.

Ce travail nécessite également quelques précautions : le secret fiscal ne permettant pas le traitement de
certaines données confidentielles, le nom des acquéreurs est par exemple passé sous silence tout comme
ladresse exacte de la parcelle. Ainsi, les photos associées a chaque parcelle permettent de donner une idée
du type de bien dont il est question, mais elles ne représentent jamais le bien étudié.

64



aouapisai ap nay| np juswaubio|g

@ouessied ap naj| np Juawaubio|g

Xiid

uaiq ap adAL

uonoesued} ap adAl

G002

G661

G861

G/61}

G961

N

‘aUUBIA-2INEH 3p alleulb

-0 ‘sue g ap @Aojdwa uNn e UaIq UOS BUIWOS awsw e unod
pdey smd sue xnap NpuaASI BUIBW-3Y|3 € 19 ‘YEEL U 913yoe
e {(sue gQ) aule|y-ap-|eA NP S9)Ie}a1 BUN : SAN3I| NS AYNS B
Jed juo sszyd0iddels sajUBA XN3Q BUUSIA-BINEH 8P Jlleu (sue
¢/) JN3A 3)ie1)D1 UN € BNPUSA 913 B Yailienb Np 9)sal 9] BWWIOD
‘uojjined 8] ‘a11ulap 31192 BP 9NANDEP BSSIE] B) B B1INS 96|
Us (saJlej@anu saJsnew sap s)jessusb subedwo)) yINID0D
e) & « 9121005 Ua 1odde » Jed gpad aynsus g) | ¢ sehkoidwia
sas unod JanJenb a) 1no} o) uawia|qeqoud yieAe 12-1jaD) (Y3D)
anbiwoyy aib61au3) € JelesSILWOD Ne aNpuaA Juo) Inb ‘sina}
-noube sap e :m\r_mtmaam a.119) ua ay)20.ed e] ‘GGpL U nbsnr
‘uipJef aidoud

uos apassod A uosiew anbey) ‘Binog-anusd np ayodoid 1s8
913 1weda4 snjd ausbouwioy aureuuo)ired np e 910028 D9G|
S99uuUe Sap aJleuuo]jiced JUSWIASSNO] UN 1S3 O)|LIN 99))V]

I .N 3771304Vvd
V1 3d S4dN0J4dvd

n
(o}



aouapisal ap nai| np juswaubiolg

aduessie nail np u Ew—._m_o_m

xud

udiq ap adAL

- Zom  ooax O

uopoesues} op adAy

G961

"asiidaljus aun e gOOZ Us aNpuaA 919 Juswisjeuy e
3]]3 'SHNJISUOD JUaINJ S2IWILIOD UN }3 Uosiew aun,nb apousd
21190 JueINp 159, '96E| UD 991ay 1n) 3)j9a.ed e) sind sue zg
9p SUUSIA-2INEH 8P BANBU BUN B 0G| SI9UUE Sap Naljiul Ne
2suuop &) 1P-1Nja) uebuelg) B U ‘SUB G 8p pneulssaq uesie
un e ggE| US BNPUSA 919 € 3))3 ‘a1jeq 31190 JueAy ‘lanioe 6inoq
-a1)uad ap AW ua ulptel ap adujo yiey sdweybuo) yuepuad
e apedsed ayed 0z @jeuoneN auusioue) ap 6uo) 9] a9nus

¢ oN 371304Vvd
V1 3d S4N0J4dvd

(o}
(o}



@ouapIsa4 ap nal| np uswaubio|g

@ouessieu ap nai| np Juswaubio|g

xud

uaiq ap adAL

G002

G661

uoljoesuel} ap adAl

G861 G/61 G961

IR N U

‘9)eljiwiey auloisly anbuo) sunp 9131doid 81192 oS Isule Juesie)
‘9)13)eAeT e efop Jueligey sue Zg 9p USIDIUYDS}-ISLANO un e
alpuanal Jed Juy 13 ‘sue Of ap snid yuepuad uosiew e) epie6
o9hojdwa swwod juepeAes) ayuednddo alsejgudosd ane)
‘a1ne) ap ed e) eyayoel aun, sind ‘SIN0S XN3P € SUUOP 1Ny
9))22.ed an@d ‘@auynoube ey a)j9,nb Jasoddns 1nad uo yuop
‘BG6L Ua UoIssajoid sues awiway aunp sad9p ) saide : ajeniwey
JuaWa||anuassa 1sa g)audoid B)8) 'SI)|Y SBS B DANSA BuNnp
UONeUOP BUNP BULIO) €] SNOS OOOZ UB] 2P d1ep uoloesuel)
a)nas e 'apouad anou jueinp nw nad sas e uslq )

EOICNE]
sa)janu sanbjanb ap 2NSUOD INOMINS 1S3 |1 SIEW ‘BINpIoq Ud
aslanel) 8] ajuepodw a)nol aun ‘sajodube sadedssp ainojus
159 |1 ‘21n)ioA us Binoq ausd NP saINUIW O/ 'sauiaid sapBIA
ap Jiey 13 A jaUUonIpel) 11Bq 3] 1 USIDUE 1S3 3}19)eART neawey a7

€ oN 371304HVvd
V71 34d SdN0J4dvd

N
(o]



aouapIsal ap nay| np juswaubio|g

aoliessieu ap nay| np uswaubio|g

xud

uaiq ap adAL

G002

S661

uoloesuel} ap adAl

g861 G/61 G961

‘BUWWaJ-Xa UOS ap saidne augloueuy
uonesuadwod a13u0d DOOZ SBUUE S3) SUBP BDUOAIP UN B 3YINS
Jaluiap 92 ap 21audoid anuanep 1sa saulw sap akojdwa e
Je|jag e au sue gz ap xnody Juop 8)dnod 8 Jed ayniisuod
uosiew e7°G00Z U2 3 009 89 & N|eAd 1s8 |1 ‘6261 U souely
000 09 & 96uey2s : a31pn12 apouad e) uns unajea e) ap suuaid
b uojjnueyd? aijou ap sualq sales sap unp ybes )i ‘Uosies
21190 Inod '9)0oube uonedoA e juswalqeqoid s duop 19
‘apneuissaq ao1yndLBe sun e yuswwapadz.d yeusyedde inb
UIBlI3) UN INS Q8L S9JUUE S3) Suep aleq N} Uosiew 81180

'SJUSWIaSSNO] SIP 99ALIIE) Sindap a8
UONeJZ|9I. BUN AR 1 ‘SBUUSIOUE S3)|SUUOHIPRI} SUOSIeW
sanbjanb enbsnl juejuowsai ‘sdws) 8) suep sauUOjBYIP ‘siieq
ap a1is1aAIp apuelb sun anbrjdwi e19)) ‘6uo) Np 10} sagueldw
Jawanissaiboid JuOs 8s suOSIBW SIp ¢ SJUBWIASSNO) S8S B
8121 9] Inb 61noq np jueyied sjejuswiayiedap 83N0J BUN 13,0
1 9NUNUODSIP  BJgIUEW B3P $9SOdSIP JUOS SluaWIlEq S3) NO

SauISsag ap auNWILIOD B] 8P |N3S 3] 1S8 UI|NO|A Ues[( }oasuel} a7

¥ .N 3771304Vvd
V1 3d S4N0J4dvd

o o]
(o]



22uapisal ap nal| np Juawaubio|g

aduessieu ap nail| np yuawaubio|g

Xiid

uaiq ap adAL

-
=

uonoesuel} ap adA}

G002 G661 G861 G/61 G961

‘sabowl

e NJA Jione saude ‘geEL UL UOSIEW e) Juawisjeuy ejaydel
2731100 8p alleulblo 13 saguuep sulejuenbuld aunp 81sod
e ap 92A0|dwa auM "aJIEPUOISS SOUBPISII US JasNiN) Jnod
no 4ano) e) unod jJuswiajqeqo.d ‘Uosiew 81382 adnodo sed eu
aseypudoud 8 anbnuaspl januspisas sinodsed un na yieae Inb
SauUIW S3P 9A0)dWa SUB /Z 3P SIOSN3IT) UN & 3NPUSA S)INSUS 1n§
uosiew a)a) 'seqanuod ua jeubeg auqey Jiore saide ‘ g/6L
US UOSIew 8382 aJINJIsU0d 1y Inb sinaynoubep a)dnod e npuaa
aynsus 10y || 'siana1oy-saiieysudoid sep e sind ‘spneuissaq
sasieypldoid soib sp e nuapedde sdweibuo) e uleusy 8)
‘29ste smd uonejndod

aun e saaunsap 13 sa)jaaled sapuelb ap Uns segjuedwi de) )
NS aNA 29AB $aNSS0D snjd sUOSIeW ap d9NJISUOD 1S3 dpueT]
©7 JBLIANO Jaliienb un 9210 piogep JieAe A Inb yNIDOD ) ap
uonejueidwi) e auns addojaagp ssuissag ep 6inoq puodss
“eubeg ap anJed ey apue e ap aseuuo)ired snienb a7

S oN 371304Vvd
V1 3d S4dN0J4dvd

(9}
(o}



@ouapIsal ap

nal| np Juawaubio|g

@ouessieu ap nal| np Juawaubio|g

xud

uaiq ap adAL

uoloesuel} ap adAl

G/61} G961

G002

G661

g861

oL A R JTY

'sue Og ap 296e ‘99kojdwa aueygudosd
ajjlaanou ) ‘uoissajoud sues asgiwaid B) ‘sapneulssaq
sauuosiad xnap anus ‘B)iuley B 9p ules ne uoneuop Jed
‘(g/61 ud) aseipudoid ap Juswabueyd jnas unnb na e Au i
apouad ax0u JuBING 'PUUOP NO LY )2 sInolnoy Jueke
‘npuaA 913 siewel eu INb usiq un 153 "sina)ndLbep a)jiwey
awaw aunp uds ne a9bueyos 919 dnooneaq e apaed a)ad
‘neawiey un suep aan)is ISsNe 3))3 ¢ U 3))3dJed €] SWIWOD IN0j.

"9INJIOA US Sa)NUIL
ap aulezuinb aunp Binoq np aubio)s 158 Neawey a) UspIOq
3] auleiodwaluod uoslew aunnb Isule 3039 auudldue aun
“uonel|iqey2s ap 12[qo) Hey B 32 219 US SUIOW Nne 33Mqey 1S3
siijed anne aun ‘suIN. B @ 93SSIe) 3JI0A UOPUBQE) B 1S3 S3lieq
sa19udoud sap aned aun auiaid us jauuonIpEI] JUBWIAIIR)LIOfRW
leq ne usPue neawey un 18 Assng zay) pnan a7

9 oN 371304Vvd
V1 3d S4N0J4dvd

o
~



S -
s, N~
Y0 o8 A
&\\VQ\
&y, 0
t @%0% Y (\
:90UapISd4 9p nal| np uswaubio [9)
:90uapisg1 ap nall Np 3 1013 0, os6L
: Sd9uUe S3] SUEP Nal) N3 B Juswieq NP uoneAoual aunnb a1966ns
(3zuo e anenb ap) suonoesuel) sap |u Ne sed9id ap aiquiou NP
- Ss UONNIOAY]] 'SIUBJUS SIOJ) SBS B BOOZ US UOP 1y U saulssag ap
L &\Q\.m.,ow aUNWIWOD B) INS JueAiA 12 919udosd a)1ad sed Juednaoou 12-1MaD)
R\L\Q\ 4 'sue Qp ap 9be pneuissaq Jayonoq uN B 3IPUSA B] 3P JUBAR SuB
. . Q\W\\Qh. 71 uepuad aueypudoid eisal Us 9))3 'S8IPP UOS 3P SIO| SUB {7/
isouessieu ap naj| rip Juswaubio|g 8‘.\0@\ 2p @snodp uos g enda) ] sind 'G9GL Ua eIy LB saulssag ap
: ° : QQQ\ alleuiblo sueq op JaUNIIBS UM 'S2NAIDEP |eJ0] un e agjawnf
uosiew aun a)@2led a)8d INs JleAe £ |1 {096 SeUUe s8] sueq
9, ‘@l3Lue) e UJN0d NO E_p_m_, un JUsANos ﬂcwﬁmwwon 1@ anJ
\mu\K ans mmcm_ B JUOS Ssjuawijeq sa7 'g+y Inainey ap JUSANOS 319 mwtw_Q
g%, | q 4 Y ap
\&Q@,&&&@x@ ua 101n)d ‘nunUod neq un Jed gsugoeled 1sa 1ebalibe 18] GyeL
QO\% .\Q/W \SQOQ lew g np anuaAe) ins 6inog-aiuad U a9Nyis 158 3)j@died 1)
S8, 7/
w\.@ Loy LV
,w“\w\x " \%\ @Q@@
S,
Ss,, s
e %
H @@k Q@k\%\m\k@k\
: e U0 sy,
aJiejpiidoad np 1neis Yoo e S, s,
: “0l S0 < oy
H 19, S,
@o@m@@ww
“““““““““““““““““ SOIUUOP P IIU" M\\W 7 @.\Q\ M@@
o), 44} Un, O
n. O -
S0, 3 7989, S
2y [SYRRY
So QQQQQ. Yo, s,
212 00, 99 & 15
%O\Vw QQ. )
273,00, % Ss,,
xud 379004 g
QQQ%%\ 9
G
8
S,
%\\A8
-8,
Um DO} E
OSes
6, /&,
» A\m..\mv QV "
us1q op adAL gy “g,
o
S
Us
29,1
S
Loy
[r— QOQ&Q%«
uonesueu) ap adAL \xm&%
: Q

L.N 371304Vvd
G00¢ G661 G861} G/61 G961 V1 3d S4dN0J4dvd



@ouapIsa4 ap nal| np uswaubiolg

@ouessieu ap nai| np Juawaublo|g

xud

uaiq ap adAL

G002

uoloesuel} ap adAl

S661 g861 G/61 G961

o M,

‘2)ns e) Jed 8)nJisuod
iy A uosiew aun -e9nqnd angp sdwsa) 8] na sed eu 1o
‘92UessIeUU02Ja)Ul NO 3]jI210 & ayanoq Jed ayiey Juawajgeqoid
159, 8] ‘UOHEBUOP ] JUSLSJ21IP IAINS JuRAR B1UBA B (SUEB | Q)
8150d-e7-2euly,p Jnayndube un e usiq NesANOU Uos a3uINof
aWW e] suep JIpUaA 12-3]]92 sind ‘sabowi e Jueinawap 18
slied B 99U ‘UID9PIW UN B 99LEW UIDBPIW ‘sue gz ap 3y
es e pneuissaq aJleyglidoid puesb un sed sguuop piogep 1Ny
)2 ‘SJINISUOD € UIBLI9] 99UINOI BUWIBW B Suep suoneInuwl
xnap ap 12[qo) 1y 32 86| Ud : asanndn.ed 1se ajjpded ana)

‘99sie snid uonejndod
aun e sagunsap 1 sajj@aied sapuelb ap uns sezjueidw o)
3] UNS BNA J9AB SANSSOD SUOSIEW 3P 99NYISUOD 1S9 dpUET €7
JBLANO JanJenb un 9210 piogep eAe A Inb yINFOOD € ap
uonejueidwi) e auns addojaagp ssuissag ap 6inoq awaixnap
“eubeg ap anJed jiej spue e ap alleuuo)jired Jantendb a7

8.N 371304Vvd
V1 3d S4N0J4dvd

(Q
N



N

S
| 00\ T I T 1Y = N~
| | S J

2ouapIsal ap naj np juawaubio|g

S,

e | Q\Q\%,w@ ‘au1eaul) sed )12 e Juenb 18U SO SINS| 9P UONNIOAI;] SHSSIINS
Q\WQ\ 9 saJieiaudoid sap jeyoe) ap JUBWIOW Ne 3dUBPISaI 3P XN3l| Sap 12
77K, @ouessieu ap xnal) sap Jissaiboid yuswsubiolg un anbiewals uQ

AV e P | s9p d

) E .

2ol 1eu ap nai| np u:wr:wcm_o_m k\\_\QQ\ sabowi e juelqey ‘ebnyod ne su sue 9z ap UaDLIS uUN B
QQ\ uoSIeW €] JIpUaA3I 12-1N}3 §/6| UJ ‘PIe} snid Ue un aJINSuod
1y Inb ‘suuaip-a1neH ap alieulbuo 1 sue Qg ap abe upspaw
un e ulelB) 3] JIPUSA pNeuIssaq Jnayneyd un ‘z/6lL U3 0.6l
saguue s3] suep sagyooiddel S3JUIA XN3p NUUOD e 3)19dJed a)a)

So,
Xud 3

uaiq ap adAL

bo, S,
uonoesued} ap adAL o\x@\\%

6 oN 371304Vvd
G00¢ G661} Gg861} G/61} G961} V134 SHNOJ4HVvd




95UapIS24 9p N3l Np Juswaubio|]

—

aouess

1eu ap nal| np uawaubio|3

uaiq ap adAL

G00¢

G661}

G861}

G/61

uolnjoesuel} ap adAL

G961}

‘sohojdwa p 18 s18LANOP 4SO sop Jed aliqey
101md 159 JanJenb ap adA) 82 anb asayiodAy,) Jaae JuBI9Y0d
159 sunodued a7 'sabowi e wueAesedne yieliqey Inb ‘suuoss3)
suep 83U sue ¢G ap ajueublos-apie aun e ||0Z US JIpUSAaI
12-1N)3D) 9))9 Inod 3jieAel) Juswaiqeqoud yeae Inb ‘(sue /)
auualjeyl aulblLop d1esBs UN B UOSIeW B] PUBA YINIODOD €]
‘8661 U7 's9ayooiddel sa1) SajuaA XNap NUUOD e a)adied ana)

"S3UILL S9P 2INJAULLIS) ] 9P SIO] JUSWIUIRIOU ‘9)INPai
21IAI)OB) SI0§ BUN SaNPUBARI JUBINJ S3113,nb 18 ‘WinueInp saulw
S9p SISLANO S3P UONISOASIP & S3SIL SSAIIEIO0] SUOSiew ap
2N)11su0d el |,nb Jasoddns jnad uQ uanienb np sjquiasua)
awwod ano) sind ‘GGE| Us SOUBL) SUBIDUE 3l JUSD UOH|IW
un unod asinboe 919 yeae a)13 /61 9p aed € YWIDOD el @
sind 3D ne nuapiedde e 12-9)132 |,u a)j22.ed €] ap Jejsul)

0l oN 3771304HVd
V71 3d S4N024vd



3. Etude qualitative : entretiens

Pour rappel, nous nous demandons si Bessines-sur-Gartempe constitue une localisation de transition dans
le parcours résidentiel de ménages qui aspirent & déménager (& plus ou moins court terme) ou si elle est
considérée comme lachévement d'une trajectoire résidentielle. Nous cherchons donc & comprendre quels
sont les facteurs décisifs dans un choix dimplantation.

R. Trapitzine (1982) affirmait que « les propriétaires sont les détenteurs du sol support et figurent de
ce fait parmi les facteurs clefs de toute politique daménagement. La connaissance du comportement
des propriétaires pour étre appréhendée globalement ne peut s'effectuer qu'au travers dune analyse des
données foncieres complétées sur le terrain par une approche socioéconomique. »

Comme cela était conseillé par les chercheurs dont nous nous sommes inspirées, nous avons décidé de
compléter notre approche statistique et cartographique par une enquéte de terrain. Nous avons réalisé dix-
sept entretiens avec vingt habitants de Bessines, dont la majorité était propriétaires. Bien que le nombre
dentretiens ne permette pas davoir des résultats représentatifs de la population bessinaude, cela nous a
permis d'une part de roder une grille d'entretiens réutilisable dans le reste de l'étude FRUGAL, et dautre
part cela nous a donné des pistes d'explications pour certains résultats statistiques tirés de l'exploitation de
notre base de données'.

Tous les extraits présentés ci-aprés ont été anonymisés (les prénoms ont été changés). Notre recherche
d'enquétés s'est faite de facon aléatoire, car nous disposions de peu de temps pour établir des contacts sur
le terrain. Nous sommes d'abord passées par une association daccueil de la commune, ce qui nous a permis
de prendre contact avec cing de nos enquétés. Ces personnes étaient toutes retraitées, et principalement
des femmes, disponibles en journée pendant la semaine. Nous avons ensuite cherché a diversifier les
profils, en interrogeant des actifs entre vingt et cinquante ans, notamment des hommes. Les agents de la
mairie nous ont aussi largement aidées dans cette recherche.

Les profils des personnes interrogées sont variés, et dispersés partout dans la commune. Nous avons
sept retraités entre 60 et 80 ans. Six personnes entre 36 et 48 ans, trois entre 50 et 58 ans, quatre
personnes de 30 ans ou moins. Aucun de nos enquétés n'habite dans le centre-bourg ; huit sont dans des
maisons indépendantes en périphérie immédiate du centre, quatre sont dans des lotissements contigus au
bourg, un couple dans un lotissement hors du village, une retraitée a Morterolles, cing personnes dans des
hameaux. Les retraités, au nombre de huit, sont trés représentés car plus disponibles que les actifs. Deux
personnes sont au chdmage, une est en CDI, cing sont fonctionnaires. Dans ces derniers se trouve un des
deux exploitants agricoles interrogés, un est employé et un autre commercant.

1 Conférer tableau récapitulatif des entretiens, pp. 78
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H ABITER A BESSINES : PAR ANCRAGE FAMILIAL OU POUR TRAVAILLER

Comme nous lavons constaté lors de notre étude statistique, la majorité des nouveaux propriétaires
vient du Limousin et notamment de Haute-Vienne, méme si la part des personnes originaires dautres
départements a augmenté progressivement depuis les années 1960. Cela se reflete dans nos
entretiens : sur les vingt personnes interrogées, cinq personnes sont originaires de Bessines, six viennent
du reste du Limousin (Folles, Bersac, Chateauponsac, Saint-Amand-le-Petit), trois des régions voisines
(Auvergne, Poitou-Charentes), cinq du nord de la France (Normandie, Nord, Alsace, région parisienne) et
une seule du Sud de la France.

Chez les natifs de Bessines, la plupart est partie un moment pour ses études ou un début de carriére, puis
est revenue pour des raisons familiales (des parents vieillissants) ou un véritable attachement sentimental
au lieu. Jean-Luc a cumulé les deux critéres en reprenant Uexploitation familiale :

« Je suis paysan depuis 18 ans, je suis né dans la maison parentale (...) Ce sont des
raisons professionnelles et familiales qui mont poussé a m'installer ici ».

Les personnes venues pour le travail (deux personnes) ou celui de leur conjoint (quatre enquétés) sont
celles qui viennent des régions les plus éloignées. Ce sont les employés du CEA puis de la COGEMA,
grande pourvoyeuse d'emplois de tous niveaux jusqu’a la baisse dactivité des années 1990. Le recrutement
avait lieu dans toute la France, le Limousin ne disposant pas de toutes les compétences nécessaires.

« On est natifs du Nord, mon mari était mineur, dans les mines de charbon. Fuis il est
devenu cadre dans les mines. La Cogema est venue recruter des agents de maitrise dans
le Nord. Avant, on a été du Nord vers la Loire, en 1979 » (Huguette)

« Jai passé mon enfance en Alsace, jusqu'a mes 25/26 ans et en 1976 jai quitté ['Alsace
pour habiter dans la région parisienne, a Gif Sur Yvette. En fait, jai suivi mon mari qui a été
embauché a Saclay. On a toujours bougé en fonction du travail de mon mari. Ensuite en
1979/1980 on est venus a Bessines. On a habité dans 4 maisons différentes & Bessines
et les changements de maisons ont été entrecoupés dautres déplacements notamment
g l'étranger. » (Béatrice)

«Je suis de Vendée, en Vendée on avait des mines duranium, et mon mari a été muté ici.
(..) jaimais beaucoup Sagnat, je suis arrivée a 18 ans, il ny avait que des jeunes couples,
nous les femmes on navait pas de travail ni la pilule donc on a passé beaucoup de temps
ensemble, on a eu nos grossesses et on a pu soccuper de notre premier enfant toutes
ensemble. » (Louise)

Pour les non-natifs qui se sont durablement implantés a Bessines, notamment a la retraite, il y a parfois un
« rapatriement » de la famille a la maison de retraite ou auprés de leurs enfants ; un mariage ou une mise
en ménage avec un natif de Bessines. Ainsi, Aurélie a fait déménager ses parents :

« Mes parents, qui sont de Clermont, ont tout ldché, pour venir profiter de leurs petites
filles. Ils ont cherché un peu et ils ont eu un coup de coeur pour la maison aux volets bleus.
Ma belle mére aussi ca fait deux ans qu'elle est a la retraite, elle est revenue de Limoges.»
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Certains cumulent toutes les raisons de rester, comme Bernard, originaire de Bessines, qui aprés avoir
décohabité pour faire ses études a Limoges et en Espagne, a vécu en couple a Limoges puis & Ambazac. Il
est ensuite revenu a Bessines pour soccuper d'un parent dépendant, mais vit a Limoges le week-end. Il est
trés impliqué et attaché a la commune.

Enfin, il arrive que des personnes passent toute leur vie & Bessines et dans sa région, par défaut. On
peut sans doute rattacher cette raison & une activité (employée de maison) qui noffrait pas de possibilité
d'évolution :

« Je suis née a Folles. S'habitais a Folles avec ma maman. La maison n'était pas reprenable
avec mes fréres et sceurs, donc on a di vendre la maison. Ils habitaient (_..) 8 Sagnat, donc
Je suis venue pres deux. C'était un choix par défaut » (Jeanine)

A la question « conseilleriez-vous a des amis de venir vivre ici ? », la plupart des enquétés répond que
oui pour la qualité de vie, mais atténue la réponse en prenant en compte le fait que venir si lon na pas
déja du travail n'est pas une bonne idée étant donné le marché de l'emploi, a moins que lon ait déja une
implantation familiale forte dans la région. La qualité de vie et la proximité de la campagne sont des atouts
qui reviennent régulierement dans les justifications dinstallation, mais sont rarement des motifs suffisants
pour habiter & Bessines.

DES AVANTAGES DE BOURG ET LA PROXIMITE D'UNE GRANDE AGGLOMERATION

Les choix dimplantations se justifient a différentes échelles. Bessines, en comparaison des communes
voisines, est présentée par ses habitants comme un bourg riche en services ce qui correspond bien a la
description de la DATAR : malgré sa proximité avec Limoges, Bessines est bien pourvue en services et
commerces. Cette particularité est trés appréciée, et c'est méme parfois une raison de rapprochement pour
les personnes dgées souhaitant rester indépendantes le plus longtemps possible, méme sans conduire. Les
personnes interrogées mettent en avant la proximité « de tout » : elles soulignent également la présence
dactivités de loisirs, dassociations.

« On est dans un petit village de 2 800 habitants mais on a tout la pharmacie, un
orthophoniste, un institut de beauté, des ostéopathes... Il y a tout ce quil faut (...) Et le
ravitaillement aussi c’est un avantage. C'est pas loin, on va a Aldi ou a la Croix du Breuil a
Inter. Sinon tout prés il y a une supérettes (Huguette et René)

« Avant on habitait dans un petit village a 5 kilométres mais on avait la volonté de se
rapprocher d'un bourg pour les commodités (le médecin...) Ma femme ne conduit pas
donc elle y va a pied ; avant on était sur la commune de Bersac, a Beaubiat. Notre fille
n'est pas loin, aux Chéteaux (lotissement). Lidée de venir sur Bessines vient de ma femme.
On faisait toutes nos courses ici et la maison nous a plu. On voulait une maison de plain-
pied vu que je suis handicapé et on avait les moyens de lacheter donc on en a profité. »
(Célestin)
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Les services médicaux présents sur la commune semblent satisfaire nos enquétés, ce qui n'était pas le
cas pour La Souterraine ou dautres parties du Limousin, ol un manque criant de médecins traitants étant
régulierement souligné. A Bessines, un cabinet médical regroupe les services les plus fréquents et pour
les spécialistes les Bessinauds sadressent au CHU de Limoges. La maison de retraite est aussi donnée
comme un dernier recours au cas ou il faudrait quitter son domicile. Huguette et René nous expliquent :

« On est a 20 minutes de Limoges ! Et c'est gratuit. (...) Les gens veulent venir habiter ici
parce quil y a lautoroute. On va travailler a Limoges en 25 minutes. Alors que Limoges et
sa banlieve c’est cher ! Lautoroute a tout relancé, elle a fait beaucoup de bien. (...) Et on
n'est pas loin de Limoges, du CHU, des cliniques. Il est renommé le CHU. A nos 4ges ¢a
compte. Méme a Brive les gens montent se faire opérer a Limoges. »

Si certains enquétés vont faire leurs courses a Limoges ou La Souterraine, c’'est souvent pour une question
de prix, ou pour changer dair. A noter tout de méme que le marché de Bessines est rarement cité (deux fois
seulement). Presque tous les enquétés vont faire leurs courses avec leur voiture, sauf quand ils travaillent
dans le centre et peuvent se rendre dans les commerces de proximité a pied, ou s'ils habitent juste a cété
d'un supermarché. Les coiffeurs sont les services qui entrainent la plus grande diversité de fréquentation :
si huit personnes vont a Bessines, certains se rendent a Chateauponsac, Limoges, Morterolles ou Bersac.
Les deux communes qui attirent sont La Souterraine (opticien, habits, marché) et Bersac (réparateur,
coopérative agricole).

Malgré tout, certains commerces ou certaines activités font défaut (un cinéma, des magasins spécialisés,
des médecins spécialistes) : Limoges est alors invoquée comme une réponse systématique, pratique et
proche grace a lautoroute. Cette grande ville se trouve suffisamment proche pour que la moitié des enquétés
aille y faire ses courses (dans le centre-ville ou dans les zones commerciales périphériques, notamment
pour Family Village ou Jardiland) au moins une fois par mois. Certains y vont toutes les semaines, mais ce
sont plutét ceux qui y travaillent. Lautoroute A20 est un argument de poids pour la facilité de déplacement.

Limoges est citée comme un lieu de culture et de loisirs : Fabienne va par exemple deux fois par semaine
a lUniversité de tous les ages, seule. La plupart des enquétés citent le cinéma, ou ils vont généralement en
famille. Le théatre, les concerts au Zénith et les visites guidées de la ville sont cités plus ponctuellement.
Beaucoup denquétés ont de la famille ou des amis a Limoges, ce qui est loccasion de sorties et de repas
au restaurant.

Nous avons voulu savoir si les Bessinauds avaient dautres pratiques de consommation. Si on ne peut pas
dégager de grande tendance, un certain nombre commande sur Internet des produits qu'on ne trouve pas
a Bessines : des livres, des habits (Mélodie), des produits spécialisés pour animaux, des meubles. D'autres
formes de vente existent et permettent aux personnes a faible mobilité ou habitant dans les hameaux
de se faire livrer : ainsi une boulangére passe quotidiennement dans certains hameaux, un camion de
surgelés passe au moins une fois par mois devant la porte de Jeanine a Sagnat et celle de Célestin plus
prés du bourg. La vente par catalogue n'est pas trés utilisée. Pour les services a domicile, ceux-ci se limitent
aux prises de sang et soins quotidiens pour les personnes dgées par des infirmieres libérales. Jean-Luc
témoigne ainsi:
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« On a recours a la livraison a domicile pour lameublement, les livres (Fnac) les
chaussures. On commande a La Redoute par internet et ¢a arrive a la maison. Si besoin
on fait appel a un infirmier a domicile mais c'est trées rare. ».

D'autres sont réfractaires a internet, ou défendent les petits commerces locaux. Cela passe parfois par la
consommation aupres damis artisans ou commercants, comme Frédéric qui va acheter des livres plusieurs
fois par an a la librairie dAubusson. Des pratiques typiques des espaces ruraux existent, notamment dans
la consommation alimentaire, via les interconnaissances et le rapport direct au producteur. Ainsi, Michel
nous explique :

« On tue un cochon et un mouton par an. Je fais tout moi-méme. » Et Frédéric : « Ouij,
on achéte directement a des producteurs, comme pour la viande. Par exemple on va
acheter du veau a Chateauponsac deux fois par an et on congéle. »

DES AMENITES RURALES SANS L'ESPRIT DE CLOCHER ?

La question de la nature et de lespace s'exprime a plusieurs échelles. Celle du logement, mais aussi de
la commune ou plus largement du département et de la région. La majorité des enquétés souligne un
besoin de nature et despace, pour pouvoir respirer. Les termes de « campagne », « ruralité » et lidée
d'un environnement préservé reviennent souvent. A léchelle communale, les enquétés citent étang de
Sagnat, des randonnées, des sentiers, des champs... A léchelle régionale, ils décrivent les paysages et
les randonnées. Ils relient la nature & un cadre de vie préservé et sain. Paradoxalement, les habitants font
rarement référence au stockage d'uranium, pourtant tres important a Bessines.

Bernard : «(..) Ici laspect nature et convivialité est important.(...) La région, je crois que
Clest la seule région qui soit non polluée en France. Il y a (des gens) qui siinstallent, ils
choisissent ce cadre, préservé.»

“S’ils aiment la nature, la tranquillité, s'ils nont pas un gros salaire, les conditions de vie du
Limousin sont assez bonnes (...)” (Xavier)

«Pour l'ensemble plus large, ce que jaime c'est la qualité de vie, car je suis issue du milieu
agricole. Je ne peux pas vivre sans nature.(...) Jaime les milieux bucoliques.»(Sabine)
«on a une facon de vivre comme toujours. Avec le grand air, les activités de nature, sans
étre paumé dans la campagne.» (Jean-Pierre)

Le jardin est un élément souvent déterminant dans le choix du logement, malgré la présence de la nature
a proximité immédiate. Béatrice explique ainsi que :

« ¢a a beaucoup compté. Chez nous ce nest pas un potager ou un jardin avec des

fleurs ; c'est un jardin avec des arbres, il ne demande pas beaucoup dentretien. On
voulait juste de la nature. »
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Bien sUr certaines activités de nature, mais aussi la chasse et la péche sont couramment pratiquées
(notamment par des hommes). Bernard témoigne :

«A Bessines, les avantages c'est pour la pratique des sports nature, de la péche (la truite
sauvage), les champignons, le trail, le VTT la natation, 8 Sagnat, de ce point de vue 3 il y
a une certaine liberté. En fait c'est incomparable.». Jean-Pierre quant a lui nous indique :
« Je suis trés chasse, péche, nature et tradition. Je chasse en hiver. »

D'autres enquétés ne partagent pas ce constat et regrettent le fait que tout le monde se connait et que cela
est source de ragots et de jugements. Béatrice affirme’

«On a limpression que c’est un petit monde en soit. On dit que c’est physiquement
désenclavé, mais ¢a reste enclavé dans les mentalités.» Agnes détaille son expérience :
«Jai cherché un logement mais en dehors de Chateauponsac car j'y ai été mal accueillie.
Jai décidé de chercher a Bessines parce que jai tissé un réseau damis ici. (...) Pour les
inconvénients, ce sont ceux dune petite ville : le regard des autres, le monde rural Tout
le monde se connait et parfois c’est pesant les jugements, le manque douverture dans
le milieu rural méme si c'est un peu moins le cas a Bessines car il y a eu du sang neuf
gréce a lautoroute donc ca ouvre lesprit. Sinon ce qui me géne c'est que les gens sont
Jamais loin, ils naiment pas les étrangers, ils ont toute leur famille. Nous, aprés 18 ans on
est toujours étrangers mais c'est partout pareil, c'est pas lié a Bessines. Limoges c'est
pas trés accueillant. (..)Dans les avantages de Bessines, je mettrai lhétérogénéité de la
population. La COGEMA a drainé de la main doeuvre de partout, ce qui a amené un peu
de sang neuf et desprit neuf ici. C'est différent de Chateauponsac ou tout le monde se
connatt, il y a des ragots... Il y a eu un véritable changement de mentalité gréce a larrivée
des gens de COGEMA. ».

Le brassage de population est régulierement avancé pour expliquer « lambiance » de Bessines, qui n'était
pas comme un petit village de campagne ou les étrangers sintegrent mal. Le réle de la COGEMA a été
primordial sur ce point : la politique de recrutement de la compagnie a été de faire venir, notamment du
nord de la France, des personnes expérimentées touchées par la fermeture des mines. La COGEMA a mis a
disposition de son personnel un parc de logement situé sur la commune de Bessines (notamment & Sagnat).
Les nouveaux arrivants se sont donc majoritairement implantés sur la commune et non aux alentours, ce
qui explique que ce « mélange » spécifique qui oppose Bessines aux communes environnantes, moins
mixtes. Des associations comme celle du troisiéme dge ou Bessines Accueil comptent dans la sociabilité
locale, c’est dailleurs via celle-ci que nous avons rencontré un certain nombre de nos entretenus.

Certains enquétés regrettent néanmoins le manque danimation, de lieux ou sortir sur la commune, quand
dautres mettent en avant la saisonnalité : Bessines attire des touristes en été grace a ses festivals. Un
attachement fort au pays est parfois cité, lié a lenfance et a la connaissance profonde des lieux et des
gens : ainsi Bernard nous explique

« Il n'y a que des avantages : la proximité aux gens, on connait tout le monde, on peut
slntégrer facilement dans une association, on a des affinités facilement Il y a des
commerces et une vie culturelle. Et puis tous les étés il y a du monde. Avec le festival, il y
a 50 000 personnes qui viennent faire le festival, des bandas, des bénévoles. »
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Sabine fait de la randonnée tous les weekends avec sa famille. Elle aime particuliérement marcher entre
son domicile et son travail :

«Je prends de préférence le chemin des murets de pierre séche, avec le petit ruisseau,
puis la cité des Beiges pour arriver a la Cité La Roche.»

Les termes « tranquillité », « tranquille », « calme » sont présents dans la plupart des entretiens menés.
Les enquétés soulignent une bonne qualité de vie qui fait lunanimité. Néanmoins, quelques rares personnes
soulignent des problémes de nuisances sonores liées aux infrastructures routieres ou aux activités
économiques (par exemple lusine). La tranquillité ressort, dans les entretiens, comme déterminante
dans la décision de sinstaller a Bessines (surtout pour les familles avec jeunes enfants, moins pour les
jeunes célibataires) et un élément apprécié a 'échelle du logement, mais aussi du cadre de vie en général.
Lopposition ville-campagne est présente dans certains témoignages.

« Y a pas de bruit, on n'est pas emmerdé par les voisins. Pour les enfants c'est plus
sympa, ils peuvent sortir. » (Mélodlie et Arnaud)
Au début quand je suis arrivée ici je me suis dit : « mon dieu quel trou... » | je venais de la
région parisienne et jaimais trainer dans les rues, aller au musée. Ici il y a trois magasins
qui se battent en duel. Si on vient ici; c’est pour trouver la nature. C'est un autre mode de
vie. C'est comme pour les animaux, chacun a un mode de vie qui lui convient le mieux.
Cest dur de changer de miliev.” (Béatrice)
«Bessines ¢a manque danimation dans la ville, de cinéma. en Haute-Vienne il y a un
manque de dynamisme et dactivité.» (Jean-Pierre)

Enfin, si les loyers bas sont plébiscités, vivre a Bessines comporte aussi des inconvénients : y venir sans
avoir de famille ou un emploi paraitrait étrange. De plus, il est difficile de se déplacer sans véhicule, ce
qui implique une grande dépendance des personnes dgées. Trouver du travail est également compliqué
lorsquion ne vient pas spécfiquement pour AREVA. Mélodie va dans ce sens :

«Inconvénients : l‘éloignement, pour le travail et la ville. On est obligé dutiliser la voiture.»

Il est difficile de dire si le fait de vivre a Bessines est considéré comme un achévement de trajectoire
résidentielle. Cependant, étre propriétaire d'un logement répondant aux attentes selon les étapes de la vie
est trés valorisé. Si la maison individuelle indépendante est plébiscitée, les préférences de localisation et
types de batis varient selon l'age, la catégorie sociale, le budget (taille de la parcelle, qualité du bati, maison
de plain-pied pour les personnes agées). Pour les personnes retraitées, laccession a une maison proche
du bourg et sans étage est gage d'y demeurer le plus longtemps possible en étant autonome. Linstallation
durable a Bessines est aussi liée a des facteurs sur lesquels les enquétés ont conscience de ne pas toujours
avoir le choix (travail, famille, santé...). La commune posséde de nombreux avantages pour les personnes
ayant un emploi stable dans la région et un ancrage familial fort. Les aménités liées a la ruralité sont
fortement valorisées, mais probablement pas suffisantes dans la plupart des cas pour motiver linstallation.
Peu de gens souhaiteraient déménager lorsquon leur pose la question, mais cela est sans doute biaisé par
le fait que nous nayions bien sUr pas interrogé de personnes parties volontairement de Bessines lors de
leur retraite ou pour dautres raisons.
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TABLEAU RESUME DE ENTRETIENS

1000000 cccccce

Prénom de Ralson d'implantation &
substitution Age Emplol Habitat Orlgine Bessines
Louise 71 Retraitée (avant ménages) Mauspp |n’d.ependante €N | poitou-Charentes (Niort) Travail époux
périphérie du bourg
Huguette 70 Retraitée (avant ménages) Lotissement hors village Nord Travail époux
René - Retraité (avant mineur) Lotissement hors village Nord Travail
o Retraitée (avant enseignante Maison indépendante en o
Béatrice - . PP Alsace Travail époux
frangais) périphérie du bourg
Agnes 68 Retraitée (e}vgnt assistante Morterolles Normandie Relation amoureuse puis
médicale) famille
Mélodie 27 Chomage (choisi) Hameau Limousin Famille
Arnaud 30 Chdémage (choisi) Hameau Région parisienne Relat|onf:mi0"zreuse et
Jeanine 64 Retraltge (a\{ant aide Lotissement contigu au bourg Folles Par défaut et famille
ménagére)
Michel ~ 50 Assistant de prévention Hameau Bessines Famille e Et. exploitation
agricole
Célestin ~ 80 Retraité agricole Malspp |n,d§pendante en Bersac Retraite, amis
périphérie du bourg
Jérémy 25 Préparateur en pharmacie [Lotissement contigu au bourg Bessines Famille, travail et sport
Sa copine 25 Mandatayre JUd'C'alr.e ala Lotissement contigu au bourg Chateauponsac Relation amoureuse
protection des majeurs
Jean-Luc 48 Entreprise agricole Hameau Bessines Famille et lexpl0|tat|0n
agricole
Xavier ~ 40 Professeur Hameau Limousin Relation amoureuse
Frédéric ~ 40 Photographe Mauspn |n,dgpendante en Charente Travail
périphérie du bourg
Sabine ~ 40 Adjointe au patrimoine Lotissement contigu au bourg Bessines Familial, travail attaghement
au cadre de vie
Jean-Pierre | ~ 60 Secrétaire général Mairie Mals/o'n |nldlependante en St Armand-Magnazet Travail
périphérie du bourg
Aurélie 36 Infimiére libérale Malslo_n |n,d_ependante en Auvergne Amis puis famille
périphérie du bourg
Fabienne 58 Retraitée (avant banquiere) Malsp_n |n,dlependante en Sud de la France Travail époux
périphérie du bourg
Bernard ~ 40 Agent de de_velpppement Malspp |n,dlependante en Bessines Famille, travail et .
territorial périphérie du bourg attachement au cadre de vie
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AGE DES ENQUETES

B¢30ans
®30-50 ans
®50-65 ans
"5 65ans

NR

CSP DES ENQUETES

B Retraité

" Autre inactif

®Employe

¥ Profession intermédiaire
" Agriculteur

Artsian, commergant, chef d'entreprise

LIEU D'HABITATION DES ENQUETES

B Maison indépendante en périphérie du
bourg

¥ | otissement hors village

" Morterolles

" Hameau

Lotissement contigu au bourg
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CONCLUSION

Bessines-sur-Gartempe est un « espace dentre-deux », faisant lien entre laire urbaine limougeaude et
espaces ruraux du nord du Limousin. Elle porte un des visages de la campagne contemporaine, espace
de faible densité aux dynamiques croisées entre activités agricoles et urbaines. Son évolution depuis les
années 1960 nous renseigne sur des tendances générales des espaces ruraux : diversification des profils des
propriétaires, plus grandes mobilités résidentielles, consommation de foncier et étalement du béati, accession
a la maison individuelle. Cependant, son cas de figure spécifique mériterait de développer des comparaisons
avec dautres bourgs ruraux : la présence dune ancienne activité miniere et industrielle lui confére une
autonomie unique en termes demplois et influence fortement les évolutions sociodémographiques
des propriétaires. Un lien fort avec Limoges existe (notamment gréce a lautoroute), davantage par une
complémentarité de services et dactivités que dans une relégation économique et fonctionnelle d'espace
périurbain. Ceci peut expliquer que le foncier et limmobilier bessinauds restent accessibles.

Pour répondre synthétiquement & nos hypothéses, Bessines posséde de nombreux avantages pour les
personnes ayant un emploi et des liens familiaux locaux. Nous avions posé hypothése de la diversification
des origines des propriétaires au fil du temps. Il savere que les propriétaires sont de moins en moins
originaires de Bessines, mais restent pour les trois quarts d'entre eux originaires du département. Les autres
propriétaires ont des origines diverses, mais souvent des liens familiaux en Limousin. Il n'est pas vérifié que
de nombreux retraités parisiens ou étrangers s'installent a Bessines sur notre période d'étude, ce qui est
cependant évoqué dans certains entretiens.

Posséder une maison individuelle indépendante avec jardin est trés valorisé. Les choix de localisation se
font surtout en fonction des budgets et des types de bati, plutdt que par rapport a la distance au bourg.
Le pavillonnaire et lurbanisation linéaire discontinue se démarqueraient |égérement et attireraient des
ménages plus jeunes. Parallélement le bati ancien au sein du bourg et des hameauy, attirerait davantage
des ménages retraités, de 50 a 65 ans ou en milieu de parcours résidentiel, de 30 a 50 ans. Pour les
personnes retraitées, laccession a une maison proche du bourg et sans étage est gage d'y demeurer le plus
longtemps possible en étant autonome.

Nous avions posé 'hypothese d'une variation de profils socioprofessionnels, avec linstallation de cadres et
demployés renforcée par les services présents a Bessines et la proximité de Limoges. Dans notre analyse,
les profils des propriétaires et des acheteurs évoluent effectivement au cours du temps et révélent que
les employés achétent davantage que les autres catégories socioprofessionnelles dans les hameaux, les
lotissements et le pavillonnaire. En revanche, les cadres et les professions libérales forment la part la plus
importante des acheteurs dans les hameaux et [urbanisation linéaire discontinue.

Si lon reprend notre typologie, on nobserve pas de tendances généralisables a chaque type dagrégat. On
distingue seulement des différences microlocales : le type de bati est plus varié dans le centre-bourg grace
a sa mixité fonctionnelle. Les autres agrégats, sont majoritairement résidentiels et constitués de maisons.
Le centre-bourg est possédé par des personnes plutét agées et des commercants. La rue Jean Moulin est
caractérisée par des ménages propriétaires plutdt jeunes. Les hameaux appartiennent de moins en moins
a des agriculteurs et de plus en plus a des employés.
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Linstallation durable a Bessines est justifiée par divers atouts ; les aménités liées a la nature et la ruralité sont
trés valorisées, mais insuffisantes pour motiver linstallation en soi ; la présence des services de bourgs est
aussi tres importante. Il est difficile de dire si le fait de vivre a Bessines ou plutét celui détre propriétaire d'un
logement répondant & toutes les attentes est considéré comme un achévement de trajectoire résidentielle.
Cela varie selon lage, la catégorie sociale, et de nombreux autres facteurs (travail, famille, santé...).

Nous espérons que cette étude apporte des plus-values inédites dans le fond (création et traitement dune
base jamais réalisée auparavant) et dans la forme (parcours de parcelles).

Malgré les limites de ce travail exploratoire, la méthodologie que nous avons utilisée, innovante et préte
a lemploi pour dautres études de recherche, peut servir a approfondir létude monographique du foncier
a Bessines ou de comparer des communes. Notre méthodologie est aussi utilisable pour une étude
approfondie d'un quartier de ville. Plus largement, dans une optique doutils de planification des espaces
peu denses, il est possible de réaliser le méme type d'étude avec une focale sur des parcelles non béties
mais classées comme « a urbaniser », pour analyser des phénomeénes fins de rétention fonciére.
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