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Dans un contexte de profonde natura-
lité - plus de 98% du territoire occupé 
par les forêts, milieux semi-naturels et 
surfaces en eau (source AUDeG 2017, 
ŘΩŀǇǊŝǎ hbC нлмр Ŝǘ t!D нлмрύ - et de 
fort accroissement démographique - 
+ 2,5 % en moyenne par an depuis 
2011 (source INSEE 2019) - , la Guyane 
entretient un rapport au sol très ex-
tensif. Année après année, logements, 
équipements, routes, parkings et zones 
d'activités se construisent en grigno-
tant les espaces naturels ou agricoles. 
Ce phénomène d'artificialisation des 
terres a englouti 6 833 ha d'espaces 

agricoles et naturels entre 2005 et 
2015 sur la bande littorale occupée de 
Guyane, soit un rythme moyen de 1,9 
ha artificialisés par jour (source ONF 
2015). 
De tels enjeux nous incitent à déployer 
ŘŜǎ ƻǳǘƛƭǎ ŘΩƻōǎŜǊǾŀǘƛƻƴ Ŝǘ ŘŜǎ Ƴé-
ǘƘƻŘŜǎ ŘΩŀƴŀƭȅǎŜ ŦƻƴŎƛŝǊŜ ŎŀǇŀōƭŜǎ 
ŘΩƛŘŜƴǘƛŦƛŜǊ ŘŜ ƳŀƴƛŝǊŜ ǇǊŞŎƛǎŜ Ŝǘ Ŝx-
haustive les potentiels fonciers en vue 
de les mobiliser le moment venu. Ain-
si, lŀ ǊŞŀƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘΩŞǘǳŘŜǎ Ŝǘ ŘΩŀƴŀƭȅǎŜǎ 
fines des disponibilités foncières et la 
qualification des gisements fonciers 
situés en zone urbaine ou en zones 

ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜǎ ont réguliè-
ǊŜƳŜƴǘ ŞǘŞ ŎƻƴŘǳƛǘŜǎ ǇŀǊ ƭΩ!¦5ŜD 
depuis près de vingt ans. Dans le cadre 
de la mission de préfiguration de 
ƭΩƻōǎŜǊǾŀǘƻƛǊŜ Řǳ ŦƻƴŎƛŜǊΣ ƭΩƛŘŜƴǘƛŦƛŎŀ-
tion des potentiels fonciers a été poin-
ǘŞŜ ŎƻƳƳŜ ƭΩǳƴŜ ŘŜǎ ƛƴǘŜǊǾŜƴǘƛƻƴǎ 
incontournables du dispositif. 
[Ω!¦5ŜD ǎŜ ǇǊƻǇƻǎŜ ƛŎƛ ŘΩŜȄǇƻǎŜǊ ǳƴŜ 
ƳŞǘƘƻŘŜ ŘΩƛŘŜƴǘƛŦƛŎŀǘƛƻƴ Ŝǘ ŘΩŞǾŀƭǳŀ-
tion des potentiels fonciers au sein des 
ǘƛǎǎǳǎ ŘΩƘŀōƛǘŀǘ Ŝǘ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ de 
Guyane en illustrant cela avec diffé-
rentes données et cartographies pro-
duites par commune.   
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5Ŝ ƭŀ ǊŞŘǳŎǘƛƻƴ ŘŜ ƭŀ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴ ŘΩŜǎǇŀŎŜ Ł ƭΩƻǇǘƛƳƛǎŀǘƛƻƴ ŦƻƴŎƛŝǊŜ : évolutions législatives 

Les années 2000 ont marqué une in-
flexion dans les politiques publiques de 
planification urbaine. WǳǎǉǳΩŀƭƻǊǎΣ ƭΩŀǊǘƛ-
ficialisation des sols ne constituait pas 
un enjeu, surfaces agricoles et natu-
relles alimentant un aménagement qui 
faisait la part belle à la périurbanisa-
tion. La loi SRU du 13 décembre 2000 
(loi relative à la solidarité et au renou-
vellement urbains) marque une pre-
mière étape législative dans la lutte 
ŎƻƴǘǊŜ ƭΩŞǘŀƭŜƳŜƴǘ, en faisant du re-
nouvellement urbain et de la préserva-
tion des espaces agricoles, naturels et 
forestiers deux piliers de la planification 
réglementaire. Le 12 juillet 2010, la loi 
Grenelle II (loi portant engagement 

national pour l'environnement) rend 
ƻōƭƛƎŀǘƻƛǊŜ ƭΩŀƴŀƭȅǎŜ de la consomma-
ǘƛƻƴ ŘΩŜǎǇŀŎŜǎ ŀƎǊƛcoles naturels et 
forestiers Ŝǘ ƭŀ ŦƛȄŀǘƛƻƴ ŘΩƻōƧŜŎǘƛŦǎ ŘŜ 
modération de la consommation fon-
cière dans les SCoT (schémas de cohé-
rence territoriale) et les PLU (plans 
ƭƻŎŀǳȄ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜύ. La loi ALUR du 24 
mars 2014 όƭƻƛ ǇƻǳǊ ƭΩŀŎŎŝǎ ŀǳ ƭƻƎŜƳŜƴǘ 
et un urbanisme rénové) va plus loin en 
instituant les principes de chiffrage des 
objectifs de modération de la consom-
Ƴŀǘƛƻƴ ŘΩŜǎǇŀŎŜ Ŝǘ ŘΩanalyse des capa-
cités de densification ŀƛƴǎƛ ǉǳΩŜƴ ŘǳǊŎƛs-
ǎŀƴǘ ƭŜǎ ŎƻƴŘƛǘƛƻƴǎ ŘΩƻǳǾŜǊǘǳre des 
zones à urbaniser. Plus récemment, la 
loi relaǘƛǾŜ Ł ƭΩŞƎŀƭƛǘŞ Ŝǘ Ł ƭŀ ŎƛǘƻȅŜƴƴŜǘŞ 

du 27 janvier нлмт ŀ ƛƳǇƻǎŞ ƭΩŀƴŀƭȅǎŜ 
ŘŜ ƭΩƻŦŦǊŜ ŦƻƴŎƛŝǊŜ Ŝǘ ŘŜ ƭΩǳǘƛƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ 
terrains dans les programmes locaux de 
ƭΩƘŀōƛǘŀǘΦ Le décret n°2018-142 du 27 
février 2018 précise ǉǳŜ ƭΩŀƴŀƭȅǎŜ ŘŜǎ 
potentialités foncières porte à la fois 
sur les terrains bâtis et non-bâtis. 
Ces évolutions législatives impulsées 
depuis près de vingt ans sont autant 
ŘΩŞǘŀǇŜǎ ǉǳƛ ǘǊŀŘǳƛǎŜƴǘ désormais un 
changement de paradigme dans la 
façƻƴ ŘŜ ǇŜƴǎŜǊ ƭΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ font 
ŘŜ ƭΩƻǇǘƛƳƛǎŀǘƛƻƴ Řǳ ŦƻƴŎƛŜǊ ƭŜ ŦŜǊ ŘŜ 
ƭŀƴŎŜ ŘΩǳƴ ǳǊōŀƴƛǎƳŜ se voulant dé-
sormais raisonné.  

 

PRINCIPAUX TEXTES DE LOI SE RAPPORTANT À LA RÉDUCTION DE LA CONSOaa!¢Lhb 9¢ " [ΩhPTIMISATION FONCIÈRES 

Réalisation AUDeG 2019  

 
Différents types de potentiels fonciers 

La rationalisation de la consommation 
ŘΩŜǎǇŀŎŜ ǇŀǎǎŜ ƴŞŎŜǎǎŀƛǊŜƳŜƴǘ ǇŀǊ ǳƴŜ 
mobilisation optimale de la ressource 
foncière. On distingue communément 
deux catégories de potentialités : les 
gisements fonciers de fond et les gise-
ments fonciers de forme. 
 

Gisements fonciers de fond 
Les gisements fonciers de fond dési-
gnent des disponibilités foncières 
brutes pouvant être de deux types : 

 les dents creuses : parcelles non ˓

bâties insérées dans un tissu bâti ; 

 les fonds de parcelles : espaces ˓

non bâtis sur une parcelle cons-
truite mais suffisamment grande 
ǇƻǳǊ ŦŀƛǊŜ ƭΩƻōƧŜǘ ŘΩǳƴŜ ŘƛǾƛǎƛƻƴ. 

Gisements fonciers de forme 
Les gisements fonciers de forme re-
groupent, quant à eux : 

 les locaux vacants (logements, ˓

fonds de commerce, bureaux ou 
autres locaux commerciaux inoc-
cupés) ; 

 les friches et les délaissés (espaces ˓

bâtis ayant perdu leur vocation ou 
sans usage officiel).  

 

EXEMPLES DE POTENTIELS FONCIERS 

Colonnes de gauche à droite : dents creuses, fonds de parcelles, délaissé, friche, local vacant (clichés AUDeG 2019 et orthophoto IGN 2016).  

   

 

   

   

Loi SRU 

2000 2010 2014 2017 2018 

Loi Grenelle II Loi ALUR 

Décret n°2018-142  

Loi égalité et citoyenneté 
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Démarche 

!Ŧƛƴ ŘΩŀǇǇƻǊǘŜǊ ǳƴ ŞŎƭŀƛǊŀƎŜ ǉǳŀƴǘ aux 
obligations légales ŘΩŞǾŀƭǳŀǘƛƻƴ ŘŜǎ 
potentiels fonciers et dans le souci de 
ŦƻǳǊƴƛǊ ǳƴ ƻǳǘƛƭ ŘΩŀƛŘŜ Ł ƭŀ ŘŞŎƛǎƛƻƴ 
publique, ƭΩ!¦5ŜD ǎΩŜǎǘ ŜƳǇƭƻȅŞŜ Ł 
développer une méthode de repérage 
Ŝǘ ŘΩŞǾŀƭǳŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ǇƻǘŜƴǘƛŜƭǎ ŘŜ ŘŜƴǎi-
fication. Celle-ci a été élaborée au 
moyen de traitements géomatiques et 
ǎǘŀǘƛǎǘƛǉǳŜǎ ǇŜǊƳŜǘǘŀƴǘ ŘΩŀǾƻƛǊ ǳƴŜ 

approche globale et paramétrable (des 
réajustements pouvant être faits selon 
les contextes locaux). Le travail réalisé 
ǇŀǊ ƭΩAƎŜƴŎŜ ǎΩŜǎǘ ŦƻŎŀƭƛǎŞ ǎǳǊ deux 
leviers de densification, à savoir les 
dents creuses et la division parcellaire, 
soit les gisements fonciers de fond. 
[ΩƛŘŜƴǘƛŦƛŎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ƎƛǎŜƳŜƴǘǎ ŦƻƴŎƛŜǊǎ 
de forme (locaux vacants, friches et 
délaissés) ƴΩŀ Ǉŀǎ ŞǘŞ ǘǊŀƛǘŞŜ ŎŀǊ la 

connaissance des bases de données 
sollicitées ne permettait pas dΩŞǘŀōƭƛǊ 
avec certitude leur fiabilité quant aux 
renseignements sur les locaux vacants. 
Elle aurait donc nécessité un recense-
ment de terrain. hǊΣ Ł ƭΩŞŎƘŜƭƭŜ ŘŜ ǘƻǳǘ 
le territoire, cet exercice était difficile-
ment envisageable. 

Données mobilisées 

Ce travail a été élaboré suivant une 
approche combinant des éléments du 
ŎŀƘƛŜǊ ƳŞǘƘƻŘƻƭƻƎƛǉǳŜ ŘŜ ƭΩŀƎŜƴŎŜ 
ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ Atlantique Pyrénées sur 
ƭΩƛŘŜƴǘƛŦƛŎŀǘƛƻƴ Řǳ ǇƻǘŜƴǘƛŜƭ ŦƻƴŎier et 
des études flash de disponibilité fon-
ŎƛŝǊŜ ǊŞŀƭƛǎŞŜǎ ǇŀǊ ƭΩ9tC! DǳȅŀƴŜΦ Ces 
deux approches prenaient en considé-
Ǌŀǘƛƻƴ ƭΩŞŎƘŜƭƭŜ ǇŀǊŎŜƭƭŀƛǊŜ Ŝǘ ŞǾŀƭǳŀƛŜƴǘ 
les potentiels fonciers à la lumière de 
critères propres parmi lesquels : con-
traintes urbanistiques (documents 
ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜΣ Ǉƭŀƴǎ ŘŜ ǇǊŞǾŜƴǘƛƻƴ ŘŜǎ 
risques), topographiques, surfaces de 

terrain, occupation des sols et proprié-
tés. Bâti dans la même logique, le tra-
Ǿŀƛƭ ŘŜ ƭΩ!¦5ŜD a été réalisé à partir du 
croisement de différents jeux de don-
nées disponibles : 

 les tissus urbains de Guyane, une ˓

cartographie des tissus agricole, 
ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎΣ ŘΩƘŀōƛǘŀǘ Ŝǘ ŘΩŞǉǳƛǇŜ-
ments publics réalisée par 
ƭΩ!¦5ŜD Ł ǇŀǊǘƛǊ ŘŜ ƭŀ .5 ǘƻǇƻ Ŝǘ 
des fichiers fonciers du CEREMA ; 

 les bâtis de la BD topo et du ca-˓

dastre ; 

 les ŘƻŎǳƳŜƴǘǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ όǇƭŀƴ ˓

ƭƻŎŀǳȄ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜΣ Ǉƭŀƴǎ 
ŘΩƻŎŎǳǇŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ǎƻƭǎΣ ŎŀǊǘŜǎ 
communales) ; 

 les plans de prévention des ˓

risques (inondation, littoral, tech-
nologique, mouvement de ter-
rain) ; 

 les modèles numériques de ter-˓

rains, ǉǳƛ ƛƴŘƛǉǳŜƴǘ ƭΩŀƭǘƛǘǳŘŜ et 
permettent de calculer des 
pentes. 

 

DONNÉES MOBILISÉES 

Réalisation AUDeG 2019 
 

Type de donnée Couche (s) exploitée(s) Millésime Variables exploitées 

Tissus urbains AUDeG  Parcelle 2017 Type de tissu 

Cadastre DRFiP Bâti  2017 
 

BD topo IGN Bâti 2017 
 

PPR Guyane 

PPR Inondation Île de Cayenne, Sinnamary, Macouria, Roura, Kourou, Mana 

Multi millésime Type de zone 
PPR Littoral Île de Cayenne, Kourou, Awala-Yalimapo 

PPR Mouvement de Terrain Île de Cayenne 

PPR Technologique Rémire-Montjoly, Kourou, Sinnamary 

DU Guyane PLU, POS, CC disponibles Multi millésime Type de zone 

MNT Guyane CACL, Saint-Laurent, Mana 2015 Pente 
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Présélection des parcelles 

Les potentiels de division parcellaire 
ont été pré-identifiés à partir des par-
ŎŜƭƭŜǎ ŘŜǎ ǘƛǎǎǳǎ ŘΩƘŀōƛǘŀǘ Ŝǘ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ 
de la base de données tissus urbains 
ǊŞŀƭƛǎŞŜ ǇŀǊ ƭΩ!¦5ŜD.  
{ΩŀƎƛǎǎŀƴǘ des dents creuses, ont été 
retenues les parcelles non bâties inté-
grées au tissu urbain. Les parcelles de 
plus de 5 ллл Ƴч ƴΩƻƴǘ Ǉŀǎ ŞǘŞ ǎŞƭŜc-
tionnées pour des raisons méthodolo-
giques. Les îlots de tissu étant issus de 
la fusion de parcelles de moins de 5 000 
ƳчΣ ƛƭ ƴΩŞǘŀƛǘ Ǉŀǎ ǇƻǎǎƛōƭŜ ŘΩŀǘǘǊƛōǳŜǊ ƭŜǎ 
grands tènements à un type de tissu 
donné. Par ailleurs, il a été considéré 
ǉǳŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ ŘŜ ŎŜǘǘŜ 
étendue relevait moins de la densifica-
ǘƛƻƴ ǉǳŜ ŘŜ ƭΩŜȄtension. [Ωexemple ci-
contre à Matoury (Balata) permet 
ŘΩƛƭƭǳǎǘǊŜǊ ƭŜǎ ǇŀǊŎŜƭƭŜǎ ǇǊŞǎélectionnées 
et celles non retenues mais qui pour-
Ǌƻƴǘ ƭΩşǘǊŜ Řŀƴǎ ƭŜ ŎŀŘǊŜ ŘŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄ ŘŜ 
révision du PLU devant nécessairement 
approfondir cette première expertise.  

Prise en compte des contraintes ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ 

Le travail a par la suite consisté à éva-
luer les surfaces constructibles. Pour 
cela, un croisement a été opéré avec les 
ŘƻŎǳƳŜƴǘǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ ŀƛƴǎƛ ǉǳΩŀvec 
les plans de prévention des risques (cf. 
schéma ci-dessous). Ont été considé-
rées comme constructibles les zones 
déjà urbanisées ainsi que les zones à 

urbaniser à court terme (Řƻƴǘ ƭΩǳǊōŀƴƛ-
sation est, sur certaines communes, 
souvent bien avancée) et sur lesquelles 
les PPR ƴΩƛƳǇƻǎŀƛŜƴǘ pas de règles trop 
contraignantes (i.e. inconstructibilité ou 
ǊŜǎǘǊƛŎǘƛƻƴ ŀǳ ǎŜǳƭ ǘȅǇŜ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ƎŞƴé-
rateur de risque). Les zones à urbaniser 
au long terme (2AU/IINA) ont été écar-

tées. Une distinction a été faite selon la 
vocation des zones pour différencier les 
ǇƻǘŜƴǘƛŜƭǎ ŘΩƘŀōƛǘŀǘ ŘŜǎ ǇƻǘŜƴǘƛŜƭǎ 
ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞΦ /Ŝ ŎǊƻƛǎŜƳŜƴǘ ŀ ǇŜǊƳƛǎ ŘŜ 
redécouper les parcelles afin de con-
server uniquement les surfaces pouvant 
accueillir des constructions : les poten-
tialités nettes. 

 

POTENTIELS FONCIERS 

Croisement des parcelles habitat et activités avec les contraintes urbanistiques 

  

PRÉSÉLECTION DES PARCELLES DE TISSU URBAIN 

Réalisation AUDeG 2019 
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Affinement de la sélection 

Les potentialités nettes ont ensuite été 
filtrées sur la base de critères morpho-
logiques, topologiques et topogra-
phiques. Les dents creuses et les fonds 
de parcelle ƻƴǘ Ŧŀƛǘ ƭΩƻōƧŜǘ ŘŜ ŎƘŀƞƴŜǎ ŘŜ 
traitements distinctes.  

Dent creuses 

 Surface  ˓

[ΩƻōǎŜǊǾŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭŀ ǊŞǇŀǊǘƛǘƛƻƴ ŘŜǎ 
parcelles ŘΩƘŀōƛǘŀǘ Ŝǘ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞs en 
fonction de leur surface, a permis 
dΩétablir des seuils, propres à chaque 
type de tissu, à partir duquel une dent 
creuse pouvait être considérée comme 
exploitable (voir schéma ci-contre). Les 
parcelles de surface inférieure à ces 
seuils ont été éliminées.  

 Compacité  ˓

Les parcelles restantes ont été filtrées 
selon un indice de compacité : nombre 
sans dimension, exprimé en pourcen-
tage et donné par le rapport de la sur-
face sur le périmètre au carré. Cet 
indice, dont la valeur seuil a empiri-
quement été fixée à 2%, a permis 
ŘΩŞƭƛƳƛƴŜǊ ƭŜǎ ǇŀǊŎŜƭƭŜǎ ǊŜǎǇŜŎǘŀƴǘ ƭŜ 
critère de surface mais dont la forme, 
trop allongée, ne permet pas une ex-
ploitation. En effet, à surface égale, 
deux parcelles ont des potentialités 
différentes suivant leur compacité (voir 
schéma ci-contre). 

 Pente ˓

Enfin, pour chaque potentialité nette, 
une pente moyenne a été calculée à 
partir des modèles numériques de 
terrain (voir illustration ci-contre). 
Seules les parcelles ayant une pente 
moyenne de moins de 30% ont été 
conservées. 

Fonds de parcelle 

 Surface de densification ˓

Pour chaque fond de parcelle, une 
surface de densification a été calculée, 
donnée par la différence entre la sur-
ŦŀŎŜ ŘŜ ƭŀ ǇŀǊŎŜƭƭŜ Ŝǘ ƭΩŜƳǇǊƛǎŜ ŦƻƴŎƛŝǊŜΣ 
ŎΩŜǎǘ-à-dire ƭŜ ǘŜǊǊŀƛƴ ŘΩŀǎǎƛŜǘǘŜ moyen 
correspondant à la surface bâtie de la 
parcelle. Cette emprise foncière a elle-
même été déterminée, à partir des 
tissus urbains, en tenant compte du 
ŎƻŜŦŦƛŎƛŜƴǘ ŘΩŜƳǇǊƛǎŜ ŀǳ ǎƻƭ (CES) mé-
dian. Ce CES médian a été calculé pour 
chaque du type de parcelle (activités, 
habitat individuel lâche, habitat indivi-
duel intermédiaire, habitat individuel 
dense et habitat collectif) ; ƭΩƛŘŞŜ Şǘŀƴǘ 

Surface = 4 
I
compacité

 = 6,3% 
Surface = 4 
I
compacité

 = 1,4% 

COMPACITÉ 
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ŘΩŀǇǇƭƛǉǳŜǊ ǳƴ ŎƻŜŦŦƛŎƛŜƴǘ ŘŜ ŘŜƴǎƛŦƛŎa-
tion compatible avec le type de tissu 
ŎƻƴǎƛŘŞǊŞΦ !ǳǘǊŜƳŜƴǘ ŘƛǘΣ ƛƭ ƴΩŞǘŀƛǘ Ǉŀǎ 
ǉǳŜǎǘƛƻƴ ŘΩŜƴǾƛǎŀƎŜǊ ƭŀ ŘŜƴǎƛŦƛŎŀǘƛƻƴ ŘŜ 
parcelles ŘΩhabitat individuel lâche sur 
la base de densité ŘΩhabitat collectif. 

 Position du bâti ˓

Un indice a été calculé suivant la posi-
tion du bâti sur la parcelle (plus le cen-
troïde du bâti était éloigné de celui de 
la parcelleΣ Ǉƭǳǎ ƭΩƛƴŘƛŎŜ Şǘŀƛǘ ŞƭŜǾŞύ. Les 
parcelles avec un indice trop faible ont 
été laissées de côté.  

 Pente  ˓

Comme pour les dents creuses, le calcul 
des pentes moyennes a permis 
ŘΩŞƭƛƳƛƴŜǊ ƭŜǎ ǇŀǊŎŜƭƭŜǎ ƴƻƴ ŘŜƴǎƛŦƛŀōƭŜǎ 
(plus de 30% de pente). 
 

  

Scoring 

Une fois le filtrage des parcelles effec-
tué, un scoring a été appliqué afin 
ŘΩŞǾŀƭǳŜǊ le potentiel des dents creuses 
et des fonds de parcelles. Ce scoring, 
allant de 0 à 1, a été établi suivant 
quatre dimensions (cinq pour les fonds 
de parcelle) ; chacune reprenant les 
caractéristiques morphologiques, topo-
logiques, topographiques ainsi que les 
données relatives à la propriété.  

 Surface ˓

La note de surface a été calculée à partir 
de la surface de densification pour les 
fonds de parcelle et de la surface de 
parcelle pour les dents creuses. Étant 
ŘƻƴƴŞ ǉǳΩƛƭ ǎΩŀƎƛǘ ŘΩǳƴŜ ŎƻƳǇƻǎŀƴǘŜ 
ŘŞǘŜǊƳƛƴŀƴǘŜ Řŀƴǎ ƭΩŞǾŀƭǳŀǘƛƻƴ Řǳ ǇƻǘŜn-
tiel foncier, il lui a été associé un coeffi-
cient de 3. 

 Compacité ˓

La note de compacité est directement 
ŎƻǊǊŞƭŞŜ Ł ƭΩƛƴŘƛŎŀǘŜǳǊ ŘŜ ŎƻƳǇŀŎƛǘŞΦ tƭǳǎ 
la parcelle est compacte plus la note de 
compacité se rapproche de 1. Son coeffi-
cient a été fixé à 1. 

 Propriété  ˓

La note de propriété a été déterminée à 
partir de 4 facteurs (type de propriétaire, 
localisation, nombre de droits de proprié-
té, et nombre de droits gestionnaires), en 
considérant que les parcelles avec des 
propriétaires publics, un nombre de droits 
de propriété et de gestion restreint ou 
des propriétaires résidant en Guyane 
étaient plus facilement mobilisables que 
des parcelles appartenant à des privés, 
des ensembles de personnes ou à des 
propriétaires vivant hors du département. 
Son coefficient a été fixé à 1. 
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 Pente ˓

La note de pente est fonction de la pente 
moyenne des parcelles. Les parcelles 
ayant une pente avoisinant les 30% ont 
eu une note nulle tandis que les parcelles 
planes ont obtenu des notes proches de 1 
(cf. schéma ci-dessus). 

 Position du bâti ˓

Composante spécifique aux fonds de 
parcelles, la note de position du bâti a été 
ŎŀƭŎǳƭŞŜ Ł ǇŀǊǘƛǊ ŘŜ ƭΩƛƴŘƛŎŜ ŘŜ Ǉƻǎƛǘƛƻƴ Řǳ 
bâti, en prenant également en considéra-

tion la surface de parcelle et le nombre de 
bâtiments. Sans être aussi importante 
que la surface, la position du bâti est une 
ŎƻƳǇƻǎŀƴǘŜ ƳŀƧŜǳǊŜ Řŀƴǎ ƭΩŀǇǇǊŞŎƛŀǘƛƻƴ 
du potentiel des fonds de parcelles. Son 
coefficient a donc été fixé à 2.  
 
Ces déterminants ont perƳƛǎ ŘΩŞǘŀōƭƛǊ 
un score global sur la base duquel les 
potentiels ont pu être évalués. Le 
schéma ci-dessous récapitule les étapes 
de la chaîne de traitement. 

 
 
 
ÉTAPES DE TRAITEMENT 

Réalisation AUDeG 2019 

 
 
 
 

Limites  

{Ωil ǇǊŞǎŜƴǘŜ ƭΩŀǾŀƴǘŀƎŜ de pouvoir se 
faire une idée globale des potentiels 
de densification Ł ƭΩŞŎƘŜƭle de tout le 
territoire et en distinguant vocation 
résidentielle et économique, le travail 
de ƭΩ!¦5ŜD présente toutefois cer-
taines limites. Elles ǎƻƴǘ ŘΩǳƴŜ ǇŀǊǘ 
liées aux bases de données sollicitées 
et ŘΩautre part, aux choix méthodolo-
giques. 

Bases de données  
Les dessins des bâtis du cadastre et 
de la BD topo sont incomplets et ne 
correspondent pas forcément aux 
contours réels des bâtiments. Ces 
biais peuvent non seulement fausser 
la détection des parcelles non bâties 
mais également les calculs de coeffi-
ŎƛŜƴǘ ŘΩŜƳǇǊƛǎŜ ŀǳ ǎƻƭ et de position 
du bâti. 
La trame parcellaire des communes 
ŘŜ ƭΩƛƴǘŞǊƛŜǳǊ Ŝǘ Řǳ ŦƭŜǳǾŜ όDǊŀƴŘ-
Santi, Maripasoula, Saül) nΩŜǎǘ pas 
aussi fine que celle des communes du 
littoral. Plus la maille est grossière, 

plus le repérage des potentialités 
foncières est hasardeux. 
Bien que lΩŞŎƘŞŀƴŎŜ du 1er janvier 
2020 approche Ŝǘ ŀǾŜŎ ŜƭƭŜΣ ƭΩƻōƭƛƎŀ-
tion pour les collectivités territoriales 
de publier les versions consolidées et 
standardisées de leurs documents 
ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ sur le géoportail de 
ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜΣ il subsiste en Guyane, 
des difficultés à obtenir les zonages 
règlementaires en vigueur et à en 
suivre les modifications. De plus, les 
communes dépourvues de document 
ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ ƴΩƻƴǘ pas pu être trai-
tées dans cette étude (Papaïchton, 
Apatou, Saint-Élie, Régina, Ouanary, 
Camopi). Ainsi, 16 communes sur 22 
ont été analysées dans la présente 
étude. Par ailleursΣ ƛƭ ƴΩŜȄƛǎǘŜ Ǉŀǎ 
encore de base de données consoli-
dée recensant les servitudeǎ ŘΩǳǘƛƭƛǘŞ 
publique.  
{ΩŀƎƛǎǎŀƴǘ ŘŜǎ ŘƻƴƴŞŜǎ ŀƭǘƛƳŞǘǊƛǉǳŜs, 
ƭΩ!¦5ŜD ƴŜ ŘƛǎǇƻǎŀƛǘ Ǉŀǎ ŘΩǳƴŜ Ŏƻu-
verture intégrale de la Guyane. Il en 
ǊŞǎǳƭǘŜ ǉǳŜ ƭŜ ŎŀƭŎǳƭ ŘŜǎ ǇŜƴǘŜǎ ƴΩŀ 

pu se faire que sur Saint-Laurent, 
Mana, Kourou et les communes de la 
CACL (Cayenne, Rémire-Montjoly, 
Matoury, Macouria, Montsinéry-
Tonnégrande et Roura). 
Enfin, les données socle de ce travail 
sont de 2017, ainsi certaines des 
potentialités repérées peuvent ne 
Ǉƭǳǎ şǘǊŜ ŘΩŀŎǘǳŀƭƛǘŞ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛΦ 

Méthode 
Pour ce qui est de la méthode, le fait 
de raisonner à la parcelle et 
ŘΩŀǇǇƭƛǉǳŜǊ ŘŜǎ ǎŜǳƛƭǎ de surface et 
de compacité a entrainé la mise à 
ƭΩŞŎŀǊǘ ŘŜ ǇŀǊŎŜƭƭŜǎ de petite taille 
mais qui, du fait de leur contiguïté, 
peuvent faire ƭΩƻōƧŜǘ ŘŜ remembre-
ments. Les grands tènements (plus de 
5 ллл Ƴчύ ƴΩont pas non plus été 
considérés pour les deux raisons 
précédemment évoquées à savoir la 
difficulté à les rattacher à un type de 
tissu ainsi que le fait que leur mobili-
sation relevait plus dŜ ƭΩŜȄǘŜƴǎƛƻƴ ǉǳŜ 
de la densification. 

Parcelle bâtie 

Parcelle 

Parcelle non-bâtie Surface Compacité Pente 

Surface densification Position bâti Pente Pente 

Scoring  

Surface nette 

Durface nettefica Potentiels  
finaux 

ÉVALUATION DES POTENTIELS 
Lƭ ŎƻƴǾƛŜƴǘ ŘŜ ǇǊŞŎƛǎŜǊ ǉǳŜ ƭΩŜȄŜǊŎƛŎŜ 

ǊŞŀƭƛǎŞ ǇŀǊ ƭΩ!¦5ŜD ǊŜǎǘŜ ǳƴ ǘǊŀǾŀƛƭ 

ŘΩŞǾŀƭǳŀǘƛƻƴ ǇǊŞƭƛƳƛƴŀƛǊŜΦ [ŀ ǉǳŀƴǘƛŦƛŎa-

ǘƛƻƴ Řǳ ǇƻǘŜƴǘƛŜƭ ŦƻƴŎƛŜǊ ǘŜƭƭŜ ǉǳΩŜƭƭŜ 

ǎΩŜƴǘŜƴŘ ŀǳ ǎŜƴǎ ƻǇŞǊŀǘƛƻƴƴŜƭ ƴŞŎŜǎǎi-

terait un travail complémentaire de 

consultation et de concertation auprès 

des communes afin de vérifier les 

potentiels identifiés et, le cas échéant, 

éliminer les parcelles non mobilisables : 

ŘŜƴǘǎ ŎǊŜǳǎŜǎ Ŧŀƛǎŀƴǘ ƭΩƻōƧŜǘ ŘŜ ŘŞǇƾǘ 

de permis de construire ou fonds de 

parcelles ayant des usages (parking, 

stockage ou autre) - ŀƛƴǎƛ ǉǳΩǳƴ ǊŜŎŜn-

sement des gisements fonciers de 

forme (locaux vacants et friches). 

▼╬▫►▄ ▌■▫╫╪■

σ ίὧέὶὩ  ίὧέὶὩ ï ίὧέὶὩ  ίὧέὶὩ ς ίὧέὶὩ Ý

ψ
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Quantification des potentiels pré-identifiés 

[ΩŞǾŀƭǳŀǘƛƻƴ ǉǳŀƴǘƛǘŀǘƛǾŜ ŘŜǎ ǇƻǘŜƴǘƛŜƭǎ 
fonciers identifiés pour les 16 com-
munes étudiées fait ressortir un total 
de 2 895 ha de gisement foncier dispo-
nible avec une prédominance de la 
vocation résidentielle. 86% des poten-
tialités estimées sont dévolues à 
ƭΩƘŀōƛǘŀǘ avec 2 494 ha contre 14% pour 
ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ avec 401 ha. En outre, les 
potentiels de densification relèvent 
majoritairement du mécanisme de 
densification parcellaire puisque 86% 
des potentiels repérés concernent des 
fonds de parcelles et 14% des dents 
creuses. 

! ƭΩŞŎƘŜƭƭŜ ŘŜǎ ŎƻƳƳǳƴŜǎ Ŝǘ ǊŜƭŀǘƛǾe-
ƳŜƴǘ ŀǳȄ ǎǳǊŦŀŎŜǎ ŘŜ ǘƛǎǎǳǎ ŘΩƘŀōƛǘŀǘ Ŝǘ 
ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞΣ le rapport est tout autre. En 
effet, les potentialités relatives à 
ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ƻƴǘ ŘŜǎ ǘŀǳȄ ōƛŜƴ ǎƻǳǾŜƴǘ 
ǎǳǇŞǊƛŜǳǊǎ Ł ŎŜƭƭŜǎ ǊŜƭŀǘƛǾŜǎ Ł ƭΩhabitat. 
Du reste, sur certaines communes, ces 
potentialités expriment des taux très 
ŞƭŜǾŞǎ όƧǳǎǉǳΩŁ 59% à Saint Laurent). 
Même si, du fait des limites méthodo-
logiques exposées plus haut, ces cons-
tats restent des estimations, ils permet-
tent toutefois ŘΩŀǾƻƛǊ ǳƴŜ ŀǇǇǊŞŎƛŀǘƛƻƴ 
globale des potentialités foncières du 
territoire. 

 

POTENTIELS 9b ҈ 5¦ ¢L{{¦ 5ΩI!.LTAT 
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POTENTIELS EN % DU TL{{¦ 5Ω!/¢L±L¢; 
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[ŜŎǘǳǊŜ ŘŜ ƭΩŀǘƭŀǎ 

Les pages qui suivent font état des 
potentialités foncières pré-identifiées 
au sein des tissus urbains de la Guyane 
όŁ ƭΩŜȄŎŜǇǘƛƻƴ ŘŜǎ с ŎƻƳƳǳƴŜǎ ƴƻƴ 
étudiées). Pour chaque commune, une 
carte όŁ ƭΩŞŎƘŜƭƭŜ ŘŜ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜ ƻǳ 

zoomée sur son bourg ou sa ville 
centre) permet de repérer les dents 
creuses et les fonds de parcelles mobili-
sables en fonction de leur destination 
(activité ou habitat) et de leur score 
tandis que des tableaux fournissent des 

éléments ŘΩŜǎǘƛƳŀǘƛƻƴ chiffrés (surface, 
part de tissu) ǇƻǳǊ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ Řǳ ǘŜǊǊi-
toire communal considéré.  
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