
Diagnostic foncier 
Observatoire foncier du PETR PAPAO PAYS 

D’OUCHE 

Le PETR PAPAO Pays d’Ouche est un territoire a  dominante rurale situe  au nord du 
de partement de l’Orne, compose  de 161 communes* et 8 intercommunalite s pour 
76 680 habitants en 2012. Situe  a  environ 1h30 de Caen, Rouen ou Le Mans, le 
PETR PAPAO Pays d’Ouche est organise  autour d’une armature urbaine faite de 
petits po les urbains et de communes rurales :  

 2 po les urbains structurants : Argentan (14219 habitants) et l’Aigle (7940 
habitants), chefs-lieux des deux bassins de vie.  

 2 po les secondaires : Vimoutiers et Gace  

 Les autres communes rurales du PETR PAPAO Pays d’Ouche de moins de 
1700 habitants.  

Le zonage en aires urbaines et espaces ruraux (ZAU 2010) de l’INSEE montre que la 
majeure partie du territoire se situe dans un espace a  dominante rurale, structure  
par les po les d’Argentan et de l’Aigle tandis que Vimoutiers joue un ro le de po le 
rural pour le nord du pe rime tre. Le PETR PAPAO Pays d’Ouche met ainsi en valeur 
son caracte re rural et ses e le ments identitaires naturels et patrimoniaux.  

* A noter que depuis cette e tude, le territoire du PETR PAPAO Pays d’Ouche a vu la cre ation de plusieurs 

communes nouvelles, portant le total du nombre de communes a  143 en 2016.  

D’apre s les re sultats de la base de donne es Corinne Land Cover, on constate 
l’importance de l’espace agricole du PETR PAPAO Pays d’Ouche dont la part 
s’e tablit a  84% de la surface totale du territoire (83% dans l’Orne, 87% dans 
l’ancienne re gion Basse-Normandie). La part des surfaces artificialise es ne 
repre sente que 2% du pe rime tre, tout comme pour le de partement, confirmant la 
caracte re agricole et naturel du territoire, patrimoine naturel que le SCoT (Sche ma 
de Cohe rence Territoriale) PAPAO Pays d’Ouche souhaite pre server.  
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I. Un territoire rural de l’Orne, polarisé par ses deux pôles urbains 

Une  occupation principalement agricole et des enjeux environnementaux 
bien identifiés 
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VI. Territorialisation des enjeux fonciers 

V. Politiques publiques et enjeux fonciers 

Part des surfaces agricoles, forestières et artificialisées 

en 2006 

Le zonage en aires urbaines en 2010 

Source : RGA-Agreste 1988-2010 

Un secteur agricole majeur mais en mutation  
 
Le PETR PAPAO Pays d’Ouche, avec plus de 84% de surfaces de die es a  l’agriculture 
et plus 115 000 hectares de SAU, est un territoire ou  l’agriculture tient un ro le 
e conomique majeur (4,3% de la population active). Le secteur agricole a cependant 
connu de fortes mutations depuis plus de 20 ans :  

 Diminution de 52% du nombre d’exploitations agricoles entre 1988 et 2010 

 Diminution de pre s de 10% de la SAU qui s’accompagne d’une augmentation 
importante de la taille des exploitations (de 37 ha en 1988 a  68 ha en 2010) 

 Re duction de l’unite  de temps de travail* de 46% entre 1988 et 2010.  
 
La tendance globale est bien aujourd’hui a  une diminution des surfaces agricoles 
utilise es, me me si la SAU de la CC de l’Aigle et de la Marche reste stable. 
 
* Unite  de mesure du temps de travail qui correspond au travail d’une personne a  temps plein pendant une anne e.  

 
L’usage de l’espace consomme  par le ba ti sur le PETR PAPAO Pays 
d’Ouche est largement domine  par les maisons. La surface me diane 
des terrains ba tis a  destination de logement individuel s’e tablit 
aujourd’hui a  environ 1182 m².  En ce qui concerne la vocation 
professionnelle, les deux po les du territoire (Argentan et L’Aigle) ont 
concentre  la majeure partie de l’espace consomme  (55 ha pour 
chaque po le, soit deux tiers des surfaces consomme es a  l’e chelle du 
territoire).  
 
Cependant le territoire du PETR PAPAO Pays d’Ouche a re cemment 
fait l’objet d’une consommation foncie re importante, relativement a  
son historique, et malgre  une perte de population, a  cause du 
desserrement des me nages, d’une forte consommation d’espace 
pour les activite s ou une pre fe rence a  la construction pluto t que 
l’achat d’un logement existant pour les nouveaux arrivants.  

Un territoire engagé dans un SCoT pour optimiser le foncier 
 

Le SCoT du PETR PAPAO Pays d’Ouche, en cours d’e laboration, 
de finit 3 axes et 9 objectifs en lien avec le foncier dans son 
diagnostic territorial :  

 Soutenir le dynamisme e conomique en faveur de l’emploi 
et du de veloppement 

 Façonner une armature territoriale efficace, appuye e par 
une offre e quilibre e et re pondant aux besoins de tous les 
publics 

 Pre server l’environnement local au profit de la valorisation 
des atouts patrimoniaux du territoire. 

 
Un seul PLH a e te  approuve  sur le territoire, dans le cadre du PLUI 
de la CC Argentan Intercom, valide  en 2015. Il de finit notamment 

deux axes pour une meilleure action foncie re :  

 La de finition et le de veloppement d’une politique foncie re 
permettant la dynamisation d’un territoire e quilibre  et 
cohe rent 

 Le re e quilibrage et la diversification des types d’habitat. 
 
Les autres communes restent peu pourvues en documents 
d’urbanisme (seules 57 des 161 communes du pe rime tre e tudie  
disposent d’un document d’urbanisme opposable). Toutefois, de 
nombreuses de marches sont en cours : 61 communes soumises au 
RNU sont en cours d’e laboration d’une carte communale, d’un PLU 
ou d’un PLUI (pour 4 Communaute s de communes). Sur les 34 
communes du PETR qui posse dent un POS ou PLU, les zones « U » 
couvrent 2 666 ha. Cette surface e quivaut a  6% de leur superficie 
totale, ce qui atteste du caracte re rural du territoire.  

Quatre enjeux fonciers majeurs 
 

Enjeu 1 : L’écart entre le dynamisme du marché autour des 
po les et  les secteurs ruraux.  
 

Enjeu 2 : Un marché immobilier basé sur la construction 
individuelle, consommatrice de foncier, en particulier dans les 
secteurs pe riurbains. 

Enjeu 3 : La diversité et la solidité du marché foncier et 
immobilier base  sur une part pre dominante de personnes 
physiques vivant a  l’inte rieur du territoire. 
 

Enjeu 4 : La périurbanisation et l’attractivité exercée par des 
grands po les exte rieurs au territoire, et leurs effets en termes de 
consommation foncie re. 

 
Secteur A : Les pôles urbains et 
leur couronne.  
 
Secteurs bien desservis par les axes 
routiers, et connaissant une perte de 
population et un phe nome ne de 
pe riurbanisation. Le rythme de 
construction y est plus e leve , tout 
comme la vacance des logements. Les 
re sidences principales augmentent 
dans le secteur d’Argentan, 
traduisant une certaine attractivite  
de ce territoire aupre s des personnes 
exte rieures au PETR PAPAO Pays 
d’Ouche (re gion parisienne 
notamment). 

Trois secteurs clés Secteur B : Les secteurs ruraux 
sous influence des pôles locaux.  

Secteurs de l’ouest du territoire, ou  
le taux de consommation foncie re 
par habitant est significatif. On y 
constate une attractivite  pour 
l’implantation des haras, avec des 
prix e leve s.  

Secteur C : Les espaces ruraux peu 
ou non polarisés.  

Secteur rural du centre du PETR 
PAPAO Pays d’Ouche, mal connecte  
aux axes de communication routiers, 
avec un marche  de transactions 
relativement faible. Au centre de ce 
secteur, le po le de Gace  a e te  fragilise  
de mographiquement parlant par sa 
pe riurbanisation.  

Synthèse des enjeux fonciers 

Source : DGFiP  

Secteur A 

Secteur B 

Secteur C 

Source : Francièmes 2010—Réalisation ASTYM 2016 

Pôles principaux et de proximité 

Axes structurants 

Sorties d’autoroutes 

De 1950 a  1974 

De 1975 a  1999 

De 2000 a  2013 

L’Aigle 

Vimoutiers 

Argentan 

Sour

 Typologie ZAU 2010 

Petits po les 

Couronnes des petits po les 

Autres communes multipolarise es 

Com. isole es hors infl. des po les 

Grands Po les 

Couronne des grands po les 

Com. multipolar. des grdes aires urb.  

Po les moyens 

Couronne des po les moyens 

PETR PAPAO  
Pays d’Ouche 

Source : Corine Land Cover 2006 - SoeS 

II. Les éléments clés en lien avec la dynamique foncière du territoire 

Orne 

Répartition des surfaces  
en 1988 (ha) 

Répartition des surfaces  
en 2010 (ha) 

Entre augmentation des créations d’entreprises et baisse 
des effectifs salariés, un contexte économique très 
variable selon les EPCI 

Le tissu e conomique du PETR PAPAO Pays d’Ouche connait des 
e volutions majeures : 
 

 Une hausse significative du nombre d’e tablissements dans 

toutes les intercommunalite s, perceptible notamment dans 
les secteurs de l’industrie et dans le secteur de 
l’administration/enseignement/sante .  

 

 Une baisse globale des effectifs salarie s, dans tous les 
secteurs (sauf administration) et presque toutes les 
intercommunalite s. 

 

Consommation foncière par le bâti par commune et par période, 

entre 1950 et 2012, sur le PETR PAPAO Pays d’Ouche 

Secteur A Secteur B 

Secteurs à enjeux fonciers forts 

Secteurs à enjeux foncier modéré 

Enjeux fonciers en lien avec les dynamiques locales 



Les CC d’Argentan Intercom et des Pays de l’Aigle et de la Marche 
concentrent a  elles seules 70% de l’emploi du PETR PAPAO Pays 
d’Ouche, en particulier dans les secteurs de l’administration, du 
commerce ou des transports. La re gion de Gace , quant a  elle, 
concentre les emplois du secteur de la construction.  

 

Ces chiffres traduisent ne anmoins une forte concentration des 
emplois dans les principaux po les urbains du territoire. 
Relativement au nombre d’entreprises de ja  implante es, on 
constate que le territoire du PETR PAPAO Pays d’Ouche pre sente 
une certaine dynamique manifeste e par un taux de cre ation 
d’entreprise assez e leve  dans certaines communes.  
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III. Les marchés fonciers et immobiliers 

Diagnostic foncier      Observatoire foncier du PETR PAPAO Pays d’Ouche  Diagnostic foncier      Observatoire foncier du PETR PAPAO Pays d’Ouche  

Une croissance démographique en stagnation qui cache de 
fortes disparités locales 
 

Depuis 1968, la population du PETR PAPAO Pays d’Ouche est 
relativement stable, en le ger recul de 0,2% entre 2007 et 2012. 
Ces variations de population sont similaires a  celles observe es a  
l’e chelle du de partement de l’Orne. Cette tendance cache 
cependant de fortes disparite s locales au sein du territoire. La 
croissance de mographique des communes s’appuie a  la fois sur le 
solde naturel et le solde migratoire, posant de manie re conjointe 
les proble matiques d’accueil de nouveaux habitants et de 
renouvellement des ge ne rations, d’autant plus que la population 
du PETR PAPAO Pays d’Ouche est vieillissante.  
 
Les agriculteurs, et dans une moindre mesure les ouvriers, 
artisans et chefs d’entreprises, be ne ficient d’une meilleure 
repre sentativite  au sein du PETR PAPAO Pays d’Ouche. De façon 
globale, les po les urbains du territoire comportent une part plus 
importante de professions interme diaires tandis que les 
communes rurales accueillent davantage d’agriculteurs.   
 
Le revenu fiscal moyen des me nages du PETR PAPAO Pays 
d’Ouche (21 102 €) est le ge rement moins e leve  que celui de l’Orne 
(21 523 €). Un net clivage apparait et s’acce le re entre les foyers 
fiscaux autour des po les urbains d’Argentan, aux revenus plus 
e leve s, et les communes rurales ou  les revenus sont plus faibles.  

Des ménages plus nombreux mais de taille plus petite …  
 
En 2012, les me nages dans le PETR PAPAO Pays d’Ouche sont 
constitue s en moyenne de 2,26 personnes. Cette taille, en 
diminution depuis plusieurs de cennies, est identique a  celle du 
de partement de l’Orne. Cette moyenne laisse cependant entrevoir 
des disparite s territoriales : les secteurs de Vimoutiers et l’axe 
Argentan-L’Aigle, ou  le vieillissement est plus marque , regroupent 
ainsi davantage de personnes seules.  
 

… opérant des influences sur l’évolution des logements 
 
En 2012, le PETR PAPAO Pays d’Ouche compte 33 895 re sidences 
principales, soit 80 % du parc de logements, chiffre en constante 
augmentation depuis 1990 (+14%). Cette augmentation est lie e a  
la diminution de la taille des me nages, puisque la population du 
territoire a connu un recul de -2,7% sur la me me pe riode. Le 
territoire a e galement connu une forte augmentation du nombre 
de logements vacants (+87% depuis 1990), qui s’e tablit en 2012 a  
4607 logements, soit 10% du parc. Cette progression des 
logements vacants s’explique en partie par la de croissance 
ge ne rale du territoire, qui peine a  attirer et a  retenir de jeunes 
ge ne rations. En revanche, le nombre de re sidences secondaires 
reste faible (4081 re sidences secondaires, soit 9,6% du parc).  

Des transactions concentrées autour des pôles d’Argentan et de 
L’Aigle 

Au cours de la pe riode 2006-2013, le pe rime tre du PETR enregistre 12 394 
mutations, dont 52% sont localise es dans les CC du Pays de l’Aigle et de la 
Marche et d’Argentan Intercom. En termes du nombre de transactions, le 
marche  a e te  plus actif sur les po les les plus importants et leurs couronnes 
(dans le cas d’Argentan et de L’Aigle). En termes de surfaces, il n’y a pas 
syste matiquement corre lation entre le nombre de transactions et le volume 
des surfaces concerne es. 
 

Un marché de ventes de maisons dynamique, comparable à celui de 
la Manche 
 

Entre 2005 et 2014, le rythme de transactions de maisons est plus e leve  dans 
le PETR PAPAO Pays d’Ouche que dans le reste du de partement : on rele ve 
ainsi entre 6 et 10 transactions pour 1 000 habitants sur le territoire contre 
4 a  5 dans l’Orne. Compte tenu du caracte re rural du pe rime tre, le marche  
des transactions connait cependant des fluctuations significatives selon les 
anne es et les Communaute s de communes. En moyenne, la surface des 
maisons vendues s’e tablit entre 80 et 90 m², soit des habitations de 3 pie ces 
principales. Leur prix me dian est d’environ 100 000 euros, un prix 
e quivalent a  celui observe  dans l’Orne. Les prix les plus e leve s se concentrent 
dans les CC d’Argentan Intercom ou du Pays du Haras du Pin, celles ou  les 
surfaces de terrains sont les plus basses. Les prix sont moins e leve s dans les 
communes hors influence des po les urbains. Les prix des maisons sont 
globalement reste s stables ces dernie res anne es.  

Une polarisation de la consommation de l’espace 

En 2013, 8 640 ha e taient consomme s par le ba ti sur le territoire 
du PETR, soit 4,8% de leur superficie totale. 877 ha d’espaces 
artificialise s non ba tis peuvent e tre ajoute s a  ce total. Le rythme 
de consommation foncie re connait une forte croissance entre les 
anne es 1960 et 1980, une demande concentre e sur les po les 
d’Argentan et de L’Aigle. Le reste du territoire a globalement suivi 
la me me tendance (augmentation de la surface consomme e) mais 
est reste  tre s peu dynamique. 

Au cours des anne es 80 et jusqu’a  2000, le rythme de la 
consommation foncie re redevient mode re , autour de 40 ha par an 
sur l’ensemble du territoire. Les deux po les pre ce demment cite s 

comme les plus dynamiques sont particulie rement concerne s par 
cette diminution de la construction mais restent les plus soumis a  
la pression foncie re. 

Le de but des anne es 2000 marque pour le territoire une 
acce le ration de la consommation d’espace, avec l’intensification 
de l’attractivite  du po le de L’Aigle, bien desservi par les axes de 
communication routiers. L’ame nagement de l’A28 en 2005 a 
e galement engendre  une plus forte consommation foncie re dans 
les communes proches de cet axe. Depuis, cette consommation a 
cependant chute  d’environ 50%.  

 

La dynamique de la construction neuve 

Le PETR PAPAO Pays d’Ouche a connu une construction 
significative, atteignant 955 000 m² de nouvelles surfaces de 
plancher entre 2004 et 2014. La pe riode 2006-2007 a e te  tre s 
active, alors que depuis 2008, la construction neuve productive ne 
de passe pas 1 m² de surface de plancher par habitant (soit une 
diminution de 36 % des surfaces nouvelles). La dynamique de 
construction a e te  plus forte dans les CC des Courbes de l’Orne, du 
Pays du Haras et de la re gion de Gace , porte e par les constructions 
de locaux agricoles.  Entre 2004 et 2013, ce sont les surfaces de 
plancher consacre es aux logements individuels qui ont e te  
les plus importantes, concentrant 1/3 du total. Les locaux 
agricoles suivent de pre s, concentrant 29 % des surfaces 
commence es. Cependant, toutes les vocations des surfaces 
de plancher ont connu une chute de construction sur la 
pe riode 2009-2013 (-70% pour les locaux agricoles et 
commerciaux, -46% pour les logements individuels, -58 % 
pour les locaux d’activite s).  

L’e tude de l’e volution des taux de construction montre quant a  
elle qu’entre 2006 et 2009, le taux de construction dans le PETR 
PAPAO Pays d’Ouche a e te  plus e leve  que dans l’Orne. La 
re partition de la construction de logements neufs selon la taille 
des communes permet de constater la forte attractivite  des 
communes entre 200 et 1 000 habitants. Les re sidences 
secondaires jouent aujourd’hui un ro le minime dans la 
construction neuve, contrairement aux logements vacants, qui 
progressent plus vite que les re sidences principales dans le Pays 
de L’Aigle et de la Marche, de passant le rythme annuel de la 
construction neuve. 

 

En ce qui concerne la taille des terrains, la me diane se situe autour de 950 m² 
(contre 890 m² dans l’Orne), cachant de fortes disparite s entre les couronnes 
des petits po les et les po les urbains (taille me diane des terrains de 646 m² dans 
la CC d’Argentan Intercom a  1885m² dans la CC du Canton de la Ferte  Fresnel). 
Il est important de souligner que nombre de terrains pour les maisons 
concernent des terrains agricoles dont la taille de la parcelle est relativement 
e leve e, avec des unite s foncie res de parfois plusieurs hectares.  
 

Un marché foncier principalement axé autour de l’habitat 

Sur la pe riode 2000-2012, les surfaces vendues sont principalement destine es a  
l’habitat (55 % dans l’Orne, 47 % dans le PETR PAPAO Pays d’Ouche), et plus 
pre cise ment au logement individuel. Les personnes physiques correspondent a  
la cate gorie d’acheteurs et de vendeurs la plus repre sente e. Les personnes 
morales sont assez sous-repre sente es dans la part des terrains vendus : 6 % des 
vendeurs et 9 % des acheteurs dans l’Orne et respectivement 4 % et 9 % dans le 
pe rime tre du PETR PAPAO Pays d’Ouche. Les acque reurs sont principalement 
des ouvriers, des professions interme diaires et supe rieures ou des retraite s.  
 
L’e volution des prix des terrains permet de constater que les prix me dians des 
terrains a  ba tir sont similaires a  ceux du de partement entre 2000 et 2010 
(autour de 29 000 €), des prix en moyenne plus e leve s dans les po les urbains.  
Les trois quarts des acheteurs des terrains a  ba tir habitent dans une commune 
du pe rime tre PETR PAPAO Pays d’Ouche, me me si les acque reurs venus d’Ile de 
France sont assez actifs sur le marche . Dans certaines intercommunalite s, on 
observe un de calage significatif entre les prix affiche s et les revenus des 
me nages pour les terrains a  ba tir (CC du Haras du Pin, du Pays du Camembert 
ou de la Re gion de Gace ) et les maisons (po les urbains et leur couronne).  

IV. La consommation foncière par extension du tissu bâti  

Prix médian des maisons 

Evolution des prix médians des terrains à bâtir pour les 

logements individuels 

Répartition des surfaces de terrain par vocation 

Source : Notaires de France– Perval  

Logement individuel 

Activite  

Loisir 

Parking 

Logement collectif 

Publique 

Non constructible 

Inconnue 

PETR PAPAO Pays d’Ouche Orne 

2010-2013 

Nombre de mutations (au cours de la période) 

120 et plus 
de 90 a  120 
De 60 a  90 
De 30 a  60 
Moins de 30 

Surfaces acquises (au cours de la période) 

Supe rieures a  170 ha 
De 100 ha a  170 ha 
De 60 ha a  100 ha 
De 30 ha a  60 ha 
Infe rieures a  30 ha 

Logements Re sidences principales Re sidences secondaires 

Logements vacants Logements neufs 

Nombre de mutations et de surfaces concernées 

2006-2009 2006-2009 

2010-2013 

Source : DGFiP - Valeurs foncie res 2006-2013 

Rythme moyen annuel de la construction neuve et de l’évolution du parc de logements de 2006 à 2012  

Source : Sitadel - INSEE 
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