
Secteur A : enjeux fonciers importants 

Desservi et traverse  par la nationale 12 qui  
relie Paris a  Alençon. Cet axe  structure le 
de veloppement urbain vers l’Est en direction 
de Verneuil-sur-Avre, et vers l’Ouest en 
direction d’Alençon. Il fait l’objet de nombreux 
de placements domicile-travail.  
 

Secteur B : territoire rural 

Les transactions y portent essentiellement sur 
du foncier a  vocation agricole et les logements 
vacants y sont nombreux. Les franges Est sont 
cependant tre s convoite es par les franciliens . 

 

Secteur C : destination touristique 

Il se trouve faiblement polarise  par Belle me ou 
Re malard et pre sente un habitat disperse  comme 
le reste du territoire. C’est le long des axes 
routiers le reliant aux diffe rents po les que les 
enjeux fonciers sont les plus forts . 
 

Secteur D : influence de la périurbanisation 

Il est sous l’influence de la pe riurbanisation de 
Nogent-le-Rotrou qui tend a  s’e loigner du po le et 
a  se structurer le long de la D955 ou D923 en 
direction de Belle me ou du Theil. L’influence de la 
Ferte -Bernard au Sud-Ouest est e galement 
perceptible, mais reste plus modeste.  

Diagnostic foncier 

Observatoire foncier du Perche ornais  

Le Perche ornais est un territoire-frontie re pour le de partement de l’Orne et la 
re gion Basse-Normandie, avec les Pays de la Loire et le de partement de la 
Sarthe au Sud-Ouest et la Re gion Centre avec l’Eure-et-Loir au Sud et a  l’Est. 
Toutefois, les frontie res de partementales ne jouent qu’un ro le mineur dans les 
de placements et bassins de vie des habitants du Perche ornais. En effet, les 
po les interme diaires et de centralite  aux frontie res exte rieures du territoire 
jouent un ro le multi-polarisant majeur pour les communes.  
 
Regroupant 111 communes sur 7 EPCI du de partement de l’Orne, le Perche 
ornais concentre une population de 48 500 habitants en 2011. Il se structure 
autour de l’armature urbaine suivante : 
 3 petits po les (selon l’INSEE) : Mortagne-au-Perche (4 076 habitants en 

2011), qui est le plus dynamique, Belle me et Le Theil. 
 10 communes ayant plus de 1 000 habitants. 
 Les autres communes, rurales, ont une population infe rieure a  1 000 

habitants. 

 

D’apre s les re sultats de la base de donne es de Corine Land Cover, les terres 
artificialise es du Perche ornais n’occupent que 1,6 %, soit une part de surface 
infe rieure a  celle du Pays Perche-Eure-et-Loire (2,1%), du de partement de 
l’Orne (2.2%) et de l’ancienne re gion Basse Normandie (4,0 %). Le pe rime tre 
du Perche ornais, tout comme les territoires de comparaison, s’ave re e tre un 
espace majoritairement agricole (79.8 % des terre occupe es), soit 114 197 ha. 
On y trouve e galement une surface forestie re et humide relativement 
importante, a  hauteur de 18,6%, soit 26 559 ha. 

Par ailleurs, plusieurs enjeux en lien avec l’environnement et le foncier ont e te  
identifie s :  

 Lutter contre la re gression des surfaces agricoles et naturelles tout en 
restant vigilant sur la destination du foncier 

 Travailler sur l’implantation, l’inte gration et l’aspect des constructions 
nouvelles afin de conserver l’identite  du territoire 

 Favoriser le raccordement des nouvelles constructions au re seau 
d’assainissement collectif en cohe rence avec la capacite  re siduelle des 
e quipements, tout en limitant leur impact sur le foncier 

 Prendre en compte ou e viter les secteurs potentiellement a  risque et les 
espaces contraints dans les projets d’urbanisation. 

1 4 

I. Un territoire au « bout » de l’Orne, intégré au « cœur » du Perche... 

… ayant une  occupation majoritaire agricole et des enjeux 
environnementaux bien identifiés 

Diagnostic foncier      Observatoire foncier du Perche ornais  

VI. Territorialisation des enjeux fonciers 

La pe riode 2000-2011 marque un recul important du rythme 
de la consommation foncie re sur la CC du Val d’Huisne. 
Globalement, la consommation foncie re sur le reste du Pays se 
poursuit sur le me me rythme que la pe riode 1975-1999. Un 
pic de consommation par le ba ti a e te  atteint en 2008. Mais, la 
consommation foncie re a diminue  de moitie  depuis la crise 
e conomique. 

La superficie consomme e par les maisons sur la pe riode 2000-
2011 repre sente 69% du total (contre 86% avant 2000). 
L’usage professionnel a double , passant de 7 a  14%. 

Ramene e a  sa population, la consommation par le ba ti, toutes 
vocations confondues, sur le Perche ornais s’e le ve en 2011 a  
1204 m² par habitant, un ratio important par rapport a  
d’autres territoires. L’habitat disperse  traditionnel du 
territoire en est une des raisons principales.  

Source : INSEE—ZAUER 2010 

 

Les espaces urbains et ruraux en 2010 

d’après les ZAUER de l’INSEE 

Consommation foncière par le bâti par commune et par  

période entre 1950 et 2011 

Source : Francie mes 2010 – Cartographie ASTYM 2015  

1975—1999 

1950—1974 

2000—2011 

Source : Corine Land Cover 2006 - SoeS 

Part des surfaces agricoles, forestières et artificialisées en 

2006 

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

Transformation profonde de l’agriculture au cours des 20 
dernières années 

 1 141 exploitations agricoles en 2010 (en une baisse de 
58 % par rapport a  1988). Cette baisse est plus marque e 
encore dans la CC du Haut Perche et celle du Val d’Huisne. 

 Diminution de 11 200 ha de la surface agricole utilise e (soit 
10% sur la me me pe riode), accompagne e d’une 
augmentation tre s importante de la surface moyenne des 
exploitations : 83 ha en 2010, contre 29 ha en 1988, soit 
une hausse de 111 %.  

 Diminution de 45% des surfaces en herbes, sur la me me 
pe riode, au profit des terres labourables (+35%). 

Un SCoT pour le développement et l’optimisation du 
foncier 

Le PADD du SCoT du Pays du Perche ornais a de fini 5 axes, 
comprenant 17 orientations : 
1. Favoriser un urbanisme e quilibre  s’appuyant sur la polarite  

et la maî trise de l’usage des sols. 
2. Inscrire le de veloppement dans le respect des identite s 

paysage res et patrimoniales. 
3. Maintenir l’attrait commercial et renforcer l’attractivite  

e conomique du Pays. 
4. Structurer une offre de logements a  partir de l’armature 

existante  
5. Ame liorer l’attractivite  re sidentielle, touristique, culturelle 

et e nerge tique du territoire.  
 
La maî trise de la consommation foncie re est inscrite comme 
l’un des objectifs du PADD, en permettant l’accueil de 2 700 
habitants supple mentaires d’ici 2042 (soit 222 logements/an). 

 

Une absence de Programme Local de l’Habitat  
Le territoire ne dispose pas de Programme Local de l’Habitat 
(PLH). Cette absence est ne anmoins en partie compense e, pour 
la question foncie re, par les objectifs et les principes de 
consommation pour l’habitat pre vus dans le SCOT. De plus, le 
territoire met en place un PLUi avec un volet habitat  sur 6 des 
7 Communaute s de Communes. 

 
Un mouvement important d’actualisation des documents 
d’urbanisme  
En date de cette e tude, re alise e en 2015, 79 des 111 communes 
du Perche ornais sont toujours re gies par le re glement national 
d’urbanisme (39%). 69 communes sont engage es dans une 
proce dure d’e laboration d’un PLU(i) alors qu’elles ne posse dent 
actuellement aucun document opposable, tandis que 10 autres 
communes vont se doter d’un PLU. Sur les communes disposant 
d’un PLU ou un POS, les zones « U » repre sentent 3,8% de la 
surface communale, confirmant le caracte re rural du Pays. 

V. Politiques publiques et enjeux fonciers 

Source : DGFiP 

Moins de 800 m² / an 

Entre 800 et 2000 m² / an 

Entre 2000 et 4000 m² / an 

Entre 4000 et 8000 m² / an 

Plus de 8000 m² / an 

Communes principales (Pop. 2011) 

Synthèse des enjeux fonciers 

Quatre enjeux fonciers majeurs : 

Enjeu 1 : Nette différence du marché entre les communes 
rurales, les couronnes des po les et les po les urbains 

Enjeu 2 : Maitrise de la consommation foncière pour le logement 
individuel, notamment dans le pe riurbain 

Enjeu 3 : Dépendance du marché par rapport aux personnes 
physiques 

Enjeu 4 : Quelle consommation foncière et quel devenir du 
foncier ba ti dans les secteurs en perte de vitesse de mographique et 
e conomique ? 

Grand po le 

Couronne du grand po le 

Communes multipol. des grdes aires urb.  

Moyen po le 

Couronne du moyen po le 

Petit po le 

Couronne des petits po les 

Autres communes multipol. 

Comm. hors influence des po les 

EPCI du Perche ornais 

Terres labourables  
en 1988 

Source : RGA 1988 – 2010 - Agreste 

Surfaces en herbe 
en 1988 

Surfaces en herbe 
en 2010 

Terres labourables  
en 2010 

50 695; 
48% 

55 078; 
52% 

29 538; 
32% 

62 598; 
68% 

Secteur A 

Secteur D 

Secteur C 

Secteur B 



Au cours de la pe riode 2006-2013, le Perche ornais enregistre 9 341 
mutations, dont 56 % ont e te  re alise es entre 2006 et 2009. La CC de 
Mortagne au Perche a concentre  27 % du total des transactions, le Perche 
Re malardais 17 % et le Pays Belle mois 13 %. Par ailleurs, on constate 
qu’il n’y a pas syste matiquement de corre lation entre le nombre de 
transactions et le volume des surfaces concerne es.  

On distingue les secteurs ou  le nombre de transactions et les surfaces 
foncie res sont importants (communes de l’Est et Sud), les secteurs ou  le 
nombre de transactions est faible mais les surfaces sont importantes 
(communes de la frange Ouest), et les communes ou  le nombre de 
transactions est important mais les surfaces concerne es peu e tendues 
(po les urbains).   

Sur la pe riode 2005-2013, le Perche ornais pre sente un marche  de 
ventes de maisons par habitant plus dynamique par rapport a  l’Orne, 
avec 103 transactions pour 1 000 habitants, contre 77 transactions pour 
1000 habitants dans l’Orne. La CC du Pays de Longny pre sente le taux le 
plus e leve  (133 transactions pour 1 000 habitants). C’est e galement 
l’intercommunalite  qui a connu la fluctuation la plus forte entre 2008 et 
2013. 

Sur la pe riode 2005-2013, la surface me diane des maisons vendues varie 
entre 80 (Haut Perche, Perche re malardais) et 88 m² (Bassin de 
Mortagne au Perche, Perche Sud), alors que : 

 

Entre 2003 et 2012, il s’est construit 664 000 m² de 
surface de plancher. Sur cette pe riode, on note une 
faible e volution des surfaces de plancher 
commence es par habitant. Ne anmoins, le taux de 
variation de ces surfaces, entre 2003-2007 et 2008-
2012, re ve le une chute de 41 % des surfaces nouvelles qui 
passent de 418 000 m² a  246 000 m².  

On observe une dynamique de construction beaucoup plus 
marque e dans la CC du Bassin de Mortagne au Perche, dont les 
surfaces de plancher commence es ou re alise es par habitant 
sont plus e leve es que la moyenne du Perche ornais (12 m² de 
surface re alise e par habitant contre 8 m² dans le Perche ornais 
par exemple). Cette tendance est le reflet de la pe riurbanisation 
du po le de Mortagne au Perche.  

La croissance du parc de logements est plus dynamique dans la 
CC du Bassin de Mortagne au Perche et s’accompagne d’un 
accroissement des re sidences secondaires et des logements 
vacants. Hormis le Perche Re malardais, tous les EPCI ont connu 
une e volution plus rapide des logements neufs que celle des 
re sidences principales. Les re sidences secondaires de croissent 
dans le Val d’Huisne et dans le Perche Re malardais. Par contre, 
les logements vacants progressent plus vite que les re sidences 
principales dans 5 EPCI sur 7. 

Des créations d’entreprises mais une baisse des 
effectifs 

 Quelques grandes entreprises implante es de longue date 
sur le territoire (usines Gestamp-Sofedit et SCA au Theil; 
SNA et Riffaud-Gimaex a  Tourouvre), qui influencent 
fortement l’emploi et les activite s sur les communes 
concerne es.  

 On constate une augmentation du nombre d’e tablissements 
dans tous les secteurs d’activite  entre 2008 et 2012, 
accompagne e cependant d’une baisse des effectifs.  

Le PADD (axe V) cible le maintien de l’attrait commercial et le 
renforcement de l’attractivite  e conomique du Pays, avec 
l’inte gration d’un potentiel foncier suffisant et la re organisation de 
l’offre foncie re autour des zones de de veloppement e conomique 
pour une meilleure cohe rence intercommunale des re serves 
foncie res. 
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III. Les marchés fonciers et immobiliers 

Sur la pe riode 2005-2013, seule Mortagne-au-Perche affiche un prix me dian  des 
maisons supe rieur a  celui du Perche ornais. Le prix a  l’e chelle du SCoT (115 000€) 
est e galement de passe  par les communes de moins de 1 000 habitants (119 000€). 
En revanche, au Theil, les prix sont nettement infe rieurs a  celui du Perche ornais 
(respectivement 82 000€ et 115 000€). Ces chiffres s’expliquent du fait que les 
terrains des maisons pre sentent des tailles relativement e leve es, avec des unite s 
foncie res de parfois plusieurs hectares.  

Source : DGFiP—Valeurs foncières 

37,1%

4,4%
7,9%

22,3%

3,6%

4,2%

0,1%

20,5%

Orne

34,3%

2,4%
4,4%

13,5%
9,8%

7,6%

0,1%

28,0%

SCOT Perche Ornais

Logement individuel Logement collectif

Activité Publique

Loisir Non constructible

Parking Inconnue

Sur la pe riode 2000-2012, la part des surfaces vendues destine e a  l’habitat est 
pre dominante (en particulier au logement individuel) : 47% dans le Perche ornais 
et 46% dans l’Orne. La part consacre e aux logements collectifs est faible, 3%  dans 
le Perche ornais et 5% dans l’Orne, reflet du caracte re rural de ce territoire. La 
vocation activite  est moins importante dans le Perche ornais (6%). En revanche, la 
part de vocation loisir est bien plus e leve e dans le SCOT par rapport au 
de partement (13 % contre 4 %). 

Sur l’ensemble du marche  foncier, les personnes physiques correspondent a  la 
cate gorie d’acheteurs et de vendeurs la plus repre sente e : 50 % dans le Perche 
ornais, contre 70 % dans l’Orne. De son co te , le secteur public joue aussi un ro le 
important sur la dynamique du marche  foncier : 28 % des vendeurs (21 % dans 
l’Orne) et 30 % des acheteurs (30 % dans l’Orne). 

L’e tude sur les terrains des maisons a  ba tir permet de constater que les prix 
me dians du SCOT sont proches de ceux de l’Orne entre 2000 et 2008. La diffe rence 
est nette en 2010, lorsque le Perche ornais connaî t une chute des prix. Les e carts 
sont peu significatifs entre les diffe rentes cate gories socio-professionnelles des  
acheteurs (de 11 a  15%). Ils proviennent pour 59% du me me pe rime tre SCoT. La 
part monte a  64 % si nous ajoutons le reste du de partement. Pas moins de 29 % 
des acheteurs viennent de l’Ile de France et de la Re gion Centre Val de Loire. 

Marché foncier surtout axé sur l’habitat 

Dynamique de la construction neuve 

Source : Notaires de France –PERVAL.  
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Prix médian des maisons vendues 

Répartition des surfaces de terrain par vocation 

Evolution des prix médians des terrains à bâtir pour les 
logements individuels 

Nombre de mutations et de surfaces concernées 

2006-2009 2010-2013 
Source : DGFiP – Valeurs 

foncie res  

Une stabilité globale de la démographie masquant des 
évolutions infra-territoriales 

 Entre 1990 et 2012, la population est en augmentation
(+2800 habitants), avec une le ge re de croissance entre 
2006 et 2012. Les bourgs et les villes po les subissent une 
perte de population depuis 1999, tandis que l’attractivite  
d’autres communes se renforce. 

 Un vieillissement significatif de la population, supe rieur 
aux chiffres du de partement, en particulier dans les 
communes rurales. Le territoire pre sente une baisse 
importante des 15-44 ans, une forte augmentation des 45
-59 ans, des 60-74 ans et des 75 ans et plus (+43%). 

 Ouvriers, agriculteurs, artisans, commerçants ou chefs 
d’entreprises correspondent aux cate gories socio-
professionnelles les plus repre sente es. De ce fait, les 
revenus moyens des me nages sont plus e leve s que dans 
l’Orne (23 244 € contre 22 219 € en 2011). 

Des ménages plus nombreux mais de taille plus petite…  

 Augmentation du nombre de me nages et tendance 
soutenue a  la diminution de leur taille. En 2012, le 
nombre de personnes par me nage est de 2,3, ratio 
supe rieur a  celui de l’Orne (2,26). 

L’évolution démographique  
entre 2006 et 2012 

Source : INSEE—RGP 
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… opérant des influences sur l’évolution des logements 

 Le parc de re sidences principales dans le Perche ornais 
augmente (21 100 en 2012, contre 17 887 en 1999) et refle te le 
phe nome ne de pe riurbanisation re cente. Entre 1968 et 1990, la 
croissance des re sidences principales se re alise surtout dans 
les espaces ruraux en pe riphe rie des po les. Depuis 1990, le 
parc de re sidences principales s’e tend sur l’ensemble du 
territoire et concerne toutes les communes du Pays.  

 On observe une forte augmentation des logements vacants 
depuis 1990 (+54 %), me me si le taux n’est pas e leve  (9%). 
Quant aux re sidences secondaires, leur part reste relativement 
constante depuis 1990 (21% en 1990, 19 % en 2012).  

Marché de vente de maisons plus dynamique par rapport à l’Orne 

 La taille me diane des terrains est nettement 
supe rieure dans le Perche ornais (1 300 m² ) par 
rapport a  celle de l’Orne (1000 m²).  

 Les prix me dians sont plus e leve s dans le Pays du 
Perche ornais : 115 000 €, contre 105 000 € dans 
l’Orne. 

 

IV. La consommation foncière par extension du tissu bâti  

 

En 2011, 5 839 ha du territoire du Perche ornais e taient 
consomme s par le ba ti soit 3,8% de la superficie du Pays, 
soulignant son caracte re rural. A  ce total, s’ajoutent 836 ha 
d’espaces artificialise s non ba tis. 

Les nouvelles constructions vont se multiplier  progressivement a  
partir des anne es 60, principalement sur les po les du territoire 
(Mortagne-au-Perche et sa commune limitrophe Saint-Langis-le s-

Mortagne, Tourouvre, Re malard, Longny-au-Perche et 
Bretoncelles). A  partir des anne es 70, le Perche ornais connait sa 
pe riode de plus forte augmentation d’espace consomme . Le Sud-
est du territoire est particulie rement concerne , notamment du fait 
de l’ouverture de l’autoroute A11 vers Chartres de s 1975, puis 
vers Le Mans 3 ans plus tard . Dans les anne es 90, le rythme de la 
consommation du territoire redevient conforme a  la pe riode qui a 
pre ce de  cette forte croissance. 

Un territoire peu soumis à la pression foncière 

Source : Données Sitadel2 2006-2012 
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