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Résumé

S’inscrivant dans une suite de travaux menés dans le Haut-Saint-Laurent dont le but est
de comprendre I’évolution des paysages ruraux du Sud québécois, cette recherche a été
entreprise pour analyser 1’aspect important, mais jusqu’ici négligé, de 1’évolution de la
valeur des terres. Cette évolution a été mise en relation avec la géomorphologie et
indirectement avec I’utilisation du sol pour la période comprise entre 1958 et 1997. Ce
projet tente aussi d’évaluer le potentiel d’un systéme d’information géographique orienté-
objet, Smallworld GIS, pour modéliser adéquatement le probléme étudié et mettre en

relation I’ensemble des variables impliquées.

Des données sur les transactions enregistrées pour la région d’étude, des cartes
cadastrales et une carte géomorphologique ont été transférées dans le SIG Smallworld
pour peupler chacune des cinq classes formant le modele orienté-objet. Une série de
requétes adressées a la base de données a ensuite permis de trier I’ensemble de ces
données. Finalement, une analyse statistique multivariée a été effectuée pour examiner la
relation entre le prix de vente et la géomorphologie pour I’ensemble de la période d’étude
et pour chacune des décennies qui la composent. Les résultats montrent que 1’évolution
de la valeur des terres est corrélée a la géomorphologie. Cette corrélation souligne
Pimportance de changements socio-économiques ayant affecté le Sud du Québec au
cours de la seconde moitié du XX° siécle. Cette recherche met aussi en relief les
avantages offerts par I'utilisation d’un SIG orienté-objet pour ce type d’application

géographique.

Mots clés : milieu rural, valeur des terres, SIG orienté-objet, Smallworld GIS.



iv

Abstract

The agro-forested region of the Haut-St-Laurent, in south-western Québec, in Canada,
has served as a laboratory for several years to a multidisciplinary research team seeking
to understand the interplay of stakeholders and processes influencing the rural space of
southern Québec. Following directly in the footsteps of previous research, this study was
undertaken to analyze the important aspect, neglected up to now, of the fluctuation in
land value with respect to geomorphology, and indirectly land use, during the 1958 to
1997 period. This project also aims at evaluating the potential of an object-oriented
geographic information system, Smallworld GIS, to adequately model the study problem

and examine relationships among several variables.

Data from the sale of parcels comprised in the study area, land registry maps and a
geomorphological map were transferred into Smallworld GIS in order to populate the five
classes of the object-oriented model. These data were analyzed and sorted through
queries addressed to the database. Finally, a multivariate statistical analysis was done to
analyze the relationship between sale price and geomorphology for the entire study
period and for each of its decades. The results show that land value has increased at
different times during the past, according to its geomorphological type. This relationship
can be explained by the important transformation phases that have affected southern
Québec during the second half of the 20th century. The study also highlights the
advantages provided by using an object-oriented GIS in this type of geographical

application.

Key words: rural space, land value, object-oriented GIS, Smallworld GIS.
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Chapitre 1 : Introduction

Le monde rural du Sud du Québec est en constante évolution. Dans la seconde moitié
du XX° siécle, cet espace a connu d’importantes transformations. Certains piturages
ont été abandonnés au profit de friches qui sont ensuite devenues des boisés.
Plusieurs ilots de forét ont laissé place a des champs cultivés. Des marécages ont été

asséchés pour devenir, eux aussi, des superficies agricoles.

La population qui habite cet espace s’est aussi transformée. Comme dans d’autres
régions, cette population a connu un vieillissement. Ce vieillissement s’explique en
partie par le départ de nombreuses personnes vers les régions urbaines. D’autres
gens, au contraire, quittent la ville pour la campagne. Ces mouvements de population
ont amené des modifications du paysage rural. Ainsi, certains batiments construits
ont pris des formes plus urbaines (Domon, 1994), des activités non traditionnelles

comme les fermes d’équitation et la culture en serres sont apparues.

Ces transformations sont évidemment susceptibles d’avoir des conséquences
significatives sur la valeur des terres. Par exemple, certaines personnes n’hésitent pas
a parler d’explosion des prix pour les terres cultivables. Qu’en est-il des autres
terres 7 Qu’est-ce qui aurait provoqué cette explosion ? Pourquoi certaines personnes
sont-elles prétes a payer de fortes sommes pour certaines terres alors qu’elles en
laissent d’autres en friche ? Pourquoi choisit-on, un jour, de vendre plutét que
d’utiliser cette terre d’une autre fagon ? Soulever ces questions revient finalement a

poser le probléme du fonctionnement de la société rurale (Courville et Séguin, 1996).

Ces phénomenes sont, bien évidemment, reli€s entre eux. Ils sont causés par des
acteurs et processus qui agissent a I’échelle de la province, du pays voire de la planéte
entiére. Les transformations sont aussi orientées par les caractéristiques physiques du
territoire. Cette recherche s’inscrit dans une lignée de travaux menés dans le Haut-
Saint-Laurent qui a notamment montré que I’évolution de I’utilisation du sol est

fortement reliée a la géomorphologie et a la topographie du territoire (Domon, 1990 ;



Domon et al., 1993 ; Pan et al., 1999). Cette relation résulte de changements du
contexte d’exploitation qui a marqué ce territoire au cours des cinquante derniéres
années tels que la déprise agricole, I'intensification de 1’agriculture et 1’arrivée de

nouveaux résidants autrefois urbains.

La présente recherche poursuit le travail entrepris en analysant la relation entre les
changements d’utilisation du sol, la géomorphologie et la valeur des terres dans le but
de mieux comprendre le jeu des acteurs et des processus dans 1’espace rural du Sud du

Québec.

Comme I’ont démontré les études sur le monde rural, ces acteurs et processus sont
nombreux. Dans le but d’assurer une meilleure compréhension des interactions entre
ceux-ci, il est nécessaire de sélectionner les outils qui permettront de bien représenter
la réalité étudiée tout en offrant au chercheur un bon éventail de possibilités d’analyse

pour atteindre ses objectifs de recherche.

L’étude de phénoménes spatiaux implique nécessairement de modéliser 1’espace.
Pour ce faire, les systémes d’information géographique (SIG) s’avérent trés efficaces.
En plus de modéliser 1’espace, ces outils offrent aux chercheurs différentes
possibilités pour intégrer un grand nombre de données hétérogénes. Ainsi,
I’utilisateur est-il en mesure d’évaluer les interactions entre les différentes variables

impliquées.

Le modele de données qui supporte la trés grande majorité des SIG commerciaux est
le modeéle relationnel proposé par Codd (1970). Dans ce modéle de données, les
entités du monde réel sont modélisées a 1’aide de tables lesquelles sont reliées entre
elles grice a un systtme de clés primaires et étrangéres. Bien qu’approprié pour
certaines applications commerciales, le modéle relationnel oblige I’utilisateur du SIG
a réduire la complexité du phénomeéne géographique a I’aide d’un ensemble restreint
de concepts non-spatiaux (Egenhofer et Frank, 1992). A cet aspect du modéle

relationnel, il faut ajouter d’autres faiblesses comme la redondance des données



(Laurini et Thompson, 1992) et la séparation entre les données spatiales et non

spatiales (Kaunda, 2001).

Dans le cadre de ce projet, le SIG retenu est supporté par le modéle orienté-objet.
Bien que peu utilisé dans les SIG, ce modéle est trés populaire dans des domaines
comme l’intelligence artificielle et la gestion de bases de données. Dans le modéle
orienté-objet, les entités du monde réel sont plutdt modélisées sous forme d’objets
lesquels sont composés d’attributs (caractéristiques) et de méthodes qui décrivent
leurs comportements. Aujourd’hui, de nombreux auteurs s’entendent pour dire que ce
modele est plus approprié que le modele relationnel pour les SIG (Worboys et al.,
1990 ; Egenhofer et Frank, 1992 ; Al Bouazzaoui et al., 1994 ; Kemp et Kowalczyk,
1994 ; Claramunt et al., 1997a ; Makin et al., 1997 ; Marceau et al., 2000 ; Kaunda,
2001). Ce fait s’explique par les nombreux avantages de 1’approche orientée-objet

qui sont décrits dans le chapitre suivant.

La littérature propose quelques méthodes (Kosters et al., 1997 ; Tryfona et al., 1997 ;
Parent et al., 1997 ; Pantazis et Donnay, 1996 et Gayte et al., 1997) et prototypes
(Makin et al., 1997 ; Frihida et al., 2002a, 2002b et Bruel, 2002) qui utilisent le
modele orienté-objet dans un SIG. Cependant, ces méthodes et prototypes ne
présentent aucun consensus dans ’exploitation de 1’orientation-objet. A cet égard, la
présente étude apporte une contribution au développement d’applications
géographiques qui permettent de mettre en pratique le potentiel du modéle orienté-

objet.

En somme, ce mémoire comporte deux volets permettant ainsi 1’atteinte de deux
objectifs de recherche. Le premier volet, qualifié de thématique, porte sur le milieu
rural. L’objectif reli€ a ce volet est d’analyser la relation entre 1’évolution de la valeur
des terres, la géomorphologie et les changements d’utilisation du sol dans la
municipalit¢ de Godmanchester au Québec. Le second volet, qualifié de
méthodologique, porte plut6t sur I’utilisation de 1’approche orientée-objet dans les

SIG. L’objectif reli€ a ce volet est de développer un modele orienté-objet dans un



SIG afin de mettre en relation I’ensemble des variables impliquées et d’extraire les
données qui permettront d’atteindre 1’objectif thématique de cette recherche. Le

chapitre suivant (section 2.3) présente des précisions sur ces deux objectifs.

Ce mémoire comporte trois chapitres additionnels. En plus de fournir des détails sur
les objectifs de recherche, le chapitre 2 présente la mise en contexte. Le chapitre 3
décrit la méthodologie employée. Finalement, le chapitre 4 présente les résultats et

les interprétations qui en découlent. Ces chapitres sont suivis d’une conclusion.



Chapitre 2 : Mise en contexte et objectifs de recherche

Ce chapitre a pour but de développer les principaux concepts et de faire un résumé
des travaux précédents en lien avec la présente recherche. Cette recherche a été
menée sur deux fronts et comporte un aspect thématique ainsi qu’un aspect

méthodologique.

L’aspect thématique porte sur I’évolution de I’espace rural du Sud du Québec. Cet
espace a connu, au cours des cinq dernieres décennies, de profondes transformations.
Ces transformations ont été engendrées par les interactions entre ses caractéristiques
biophysiques, celles de sa population et des forces extérieures comme les marchés
internationaux de produits agricoles. La section 2.1 présente le jeu de ces interactions
a travers lesquelles se forge la présente recherche. Cette section est composée de cinq

sous-sections.

La premiére sous-section fournit une définition de l’espace rural. Cet espace
constitue le lieu de nombreux enjeux dont plusieurs sont rattachés a 1’agriculture.
Dans le cadre du projet, I’évolution de ce mode de production joue un role
fondamental. La deuxiéme sous-section résume donc le contexte agricole dans lequel
a évolué la région d’étude, soit celui du Sud du Québec qui se caractérise par la
présence de nombreux phénomeénes. L’un de ces phénomeénes, qui constitue le sujet
de la troisieme sous-section, concerne les personnes qui choisissent de quitter la ville
pour s’installer en milieu rural. Cet aspect, comme ceux traités dans les sous-sections
précédentes, peut amener certaines fluctuations de la valeur des terres. Cette valeur
forme le sujet de la quatrieme sous-section. Finalement, la cinquiéme sous-section

présente quelques travaux effectués dans le Haut-Saint-Laurent sur lequel porte plus

spécifiquement le présent mémoire.

La seconde partie du chapitre porte sur 1’aspect méthodologique. La méthodologie
retenue implique I’utilisation d’un SIG. Or, la majorité des SIG sont limités sur les

plans sémantique et technique puisqu’ils sont supportés par le modéle relationnel. Le



SIG retenu pour cette recherche est plutot supporté par le modéle orienté-objet. C’est
donc ce modele qui fait I’objet de la section 2.2. Cette section est composée de trois
sous-sections. La premiere fournit un bref résumé de 1I’évolution de 1’approche
orientée-objet. La deuxiéme présente les principaux concepts liés a cette approche.
Finalement, la derniére sous-section fournit des détails sur les avantages de 1’approche

orientée-objet.

Ce chapitre se termine par la présentation des objectifs de 1’étude. Ce sera donc
Poccasion de voir comment cette recherche s’inscrit dans les différentes

problématiques abordées.

2.1 Le monde rural du Sud du Québec

2.1.1 Une définition de I’espace rural

Définir le terme rural ou I’espace qui lui est associé n’est pas une tiche facile.
Dr’ailleurs, la littérature ne semble pas présenter de consensus sur ce terme. C’est
pourquoi, dans le cadre de cette sous-section, la définition qui sera proposée ne vise
qu’a présenter, de fagon générale, le contexte qui entoure le projet de recherche.
Notons aussi que, dans un souci de simplicité, nous utiliserons les termes milieu rural,
monde rural, zone rurale et espace rural comme des synonymes. Nous considérons

aussi la population rurale comme étant celle qui habite dans cet espace.

Une premiére observation que nous pouvons faire se traduit par I’opposition du rural a
I’urbain. Robinson (1990) note que les relations de plus en plus nombreuses entre ces
deux types d’espace contribuent a rendre difficile la formulation d’une définition
commune. Cette opposition est aussi a 1’origine de définitions « a la négative » dans
lesquelles on préfere affirmer ce que le rural n’est pas, plutdt que de dire ce qu’il est.
C’est ainsi que plusieurs auteurs choisissent de discuter du rural comme un espace a

I’extérieur des zones urbaines.



Comme le soulévent du Plessis et al. (2001), le terme « rural » fait I’objet d’un débat
depuis fort longtemps. Certains croient qu’il s’agit d’un concept géographique, c’est-
a-dire li€ 2 un emplacement délimité sur une carte. D’autres prétendent qu’il
représente une notion sociale comme une communauté d’intéréts, une culture ou une
fagon de vivre. C’est ainsi que certains auteurs optent pour une description des lieux

alors que d’autres préferent décrire la population qui y réside.

Kayser (1990 et 1992) fournit une définition de 1’espace rural en relevant quelques
caractéristiques importantes. Il souligne notamment la densité relativement faible des
habitants et habitations permettant ainsi au couvert végétal de dominer. Il note aussi
I’'usage économique a dominance agricole, pastorale et forestiére. Selon Kayser,
I’espace rural se distingue aussi par le mode de vie de ses habitants. Ce mode de vie
se caractérise par une appartenance a des collectivités de taille limitée et par des
rapports €étroits a leur localité. Enfin, il met en relief ’identité et la représentation

spécifique fortement connotées par la culture paysanne.

Kayser distingue trois types d’espaces qui peuvent étre reliés au monde rural. Le
premier est qualifié de dépeuplé ou marginalisé. Dans cet espace, la population
vieillit de telle sorte que plusieurs villages qui le composent pourraient disparaitre
dans les prochaines décennies. A I’opposé, on retrouve I’espace périurbain. Cet
espace en marge des grandes villes est habité par des gens que I’on qualifie toujours
de ruraux, mais qui travaillent généralement a la ville et qui ressemblent, de plus en
plus, a des citadins. C’est cet espace qui a perdu, depuis plusieurs années, des
centaines voire des milliers d’hectares au profit des villes. C’est d’ailleurs pour
mettre un frein a cette expansion que le gouvernement du Québec a adopté, en 1978,
la Loi sur la protection du territoire agricole (LRQ, C-P-41.1). Le troisiéme espace
constitue I’intermédiaire entre les deux premiers. Kayser le qualifie d’agricole et
forestier a I’instar du « rural profond » dont il fait partie et complétement intégré
comme le périurbain. Il le désigne sous le terme des « campagnes vivantes ». Il
affirme qu’on ne parle pas de ces campagnes en tant que telles, mais c’est d’elles dont

on parle lorsqu’on évoque les problémes agricoles, le tourisme ou le développement



local, par exemple. Il conclut que ce sont ces campagnes qui posent I'essentiel des

questions d’avenir (Kayser, 1992).

Jean (1997) va dans le méme sens que Kayser en soulignant I’environnement fort
distinctif et I'identification des ruraux a la localité. Il ajoute un attribut qu’il
considere plus admis dans la littérature scientifique, soit 1’esprit communautaire de

ces personnes.

De son c6té, Mulley (1999) s’attarde sur les différentes perceptions du rural en
fonction des disciplines. A titre d’exemples, les économistes définissent la ruralité 2
partir des catégories de main-d’ceuvre ; les écologistes portent leur attention sur les
systémes... écologiques et les architectes paysagistes gardent un ceil sur... le paysage.
D’ailleurs, les caractéristiques paysagéres et environnementales des milieux ruraux se
retrouvent dans la conception de la majorité de ces domaines. Mulley (1999) note
aussi que les gouvernements ont tendance a définir la ruralité en termes de population
par unité de superficie. Elle présente d’ailleurs le tableau de Robinson (1990) qui
renferme plusieurs visions gouvernementales de la ruralité & travers le monde. Parmi
celles-ci, on peut faire ressortir la Norvege ot une localité est considérée rurale si elle
contient moins de 200 habitants. En Suisse, ce seuil s’établit 4 10 000 habitants. De

tels écarts nous avertissent du danger de comparaison entre différents Etats.

Pour Statistique Canada, une région rurale renferme une population qui vit a
I'extérieur des centres de 1 000 habitants ou plus, ou une population qui vit a
’extérieur des centres dont la densité équivaut a 400 habitants ou plus par kilométre
carré (du Plessis et al., 2001). Evidemment, ce type de définition ne sert qu’a
certaines applications ol I’aspect social et les paysages des milieux ruraux ne sont pas
pris en compte. Malgré tout, cela permet d’obtenir facilement des données
quantitatives sur la population rurale. Dans le cadre d’une étude scientifique ou de la
préparation d’une politique sur le milieu rural, il est primordial de sélectionner une
définition quantitative appropriée. C’est pourquoi du Plessis et al. (2001) se sont

penchés sur six définitions. Selon les choix proposés, la population rurale de 1996



formait entre 22,1% et 38,2% de la population canadienne totale. Cela représente tout
de méme une différence de plus de 4 500 000 personnes qui sont incluses ou non dans

la population rurale canadienne.

Dans le cadre de ce projet de recherche, nous préférons considérer la ruralité de fagon
globale. Méme si nous utilisons certaines données de recensement pour illustrer nos
propos, de telles données quantitatives sont secondaires. Nous n’hésitons cependant
pas a affirmer I'importance du caractére rural de notre zone d’étude. La ruralité de ce
territoire lui a conféré et lui confére toujours une évolution sur laquelle nous

proposons de nous attarder.

2.1.2 Le contexte agricole du Sud du Québec

Dans le cadre de cette recherche, la région d’étude est située dans 1I’extréme sud-ouest
du Québec. Cette région se caractérise par la prédominance de I’agriculture. Il
importe donc de dresser un certain historique de I’agriculture dans le Sud québécois.
Notons que ce qui suit ne constitue qu’un résumé d’événements choisis comme étant
les plus déterminants dans le cadre de la présente recherche. Des listes beaucoup plus

exhaustives sont présentes dans des ouvrages comme Agriculture et Colonisation au

Québec : Aspects Historiques de Séguin (dir., 1980a), The Changing Geography of

Quebec Agriculture de Smith (1984) ou L’Agriculture Familiale au Québec de

Morisset (1987). Considérant la période d’étude privilégiée dans le présent projet
(1958-1997), nous insisterons sur la seconde moitié du XX° siécle tout en soulignant

quelques événements antérieurs.

Comme le précisait Séguin (1980b), « l’agriculture du Québec contemporain n’est
pas une entité close. Son évolution a obéi aux contraintes du mode de production
capitaliste tel qu’il s’est développé. Elle appartient a I’économie continentale nord-
américaine. » Cet aspect fait en sorte que plusieurs des éléments qui seront abordés
dans cette sous-section ne sont pas exclusifs au territoire québécois. De fait, certaines

caractéristiques de la ruralité québécoise relevent de 1’échelle nationale voire méme
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internationale. Pour les besoins de la présente recherche, nous croyons approprié
d’insister sur I’agriculture du Sud de la province et ce, sans nier 1’évolution rurale

dans un espace plus large.

La premiére chose que nous désirons souligner se traduit par I’exode de la population
agricole qui caractérise cette époque pour le Québec (Smith, 1984 ; Morisset, 1987).
En fait, cet exode a débuté dans les années 1920 au cours desquelles les industries
fonctionnaient a plein régime et offraient de meilleures opportunités d’emploi. Cet
exode s’est stabilisé durant les années 1930 suivant la crise économique qui sévissait
dans le monde entier. Au cours de la guerre de 1939-1945, ce sont les mesures
gouvernementales qui ont permis de maintenir les effectifs en zone rurale afin de
participer a I’effort de guerre en acheminant des produits agroalimentaires en Grande-
Bretagne. Apres la guerre, I’exode a repris pour ne ralentir que trés récemment. Cet
exode n’est pas exclusif au Québec. En France, Theys (1990) présente des données
sur la part de la population agricole dans la population active. Cette proportion
s’établissait a 20 % au début des années 1960 pour diminuer a 7 % vingt ans plus tard.
La Calle Dominguez et Velasco Arranz (1997) constatent le méme phénomeéne en

Espagne.

Il importe ici d’apporter une précision. Si, depuis 1945, plusieurs milieux ruraux ont
vu leur population diminuer ou se stabiliser alors que la quasi-totalité des zones
urbaines étaient en pleine croissance, on remarque un autre phénomeéne depuis les
années 1980. Comme I’ont souligné plusieurs auteurs dont Lépine et Brunet (1984),
Robinson (1990), Jean (1997) et Paquette et Domon (2000), plusieurs régions rurales
connaissent a nouveau des hausses de population. Ce phénomeéne est 1i€ a I’arrivée de
nouveaux résidents en provenance des villes. Ces nouveaux arrivants feront 1’objet de

la sous-section 2.1.3.

Si I’exode de la population agricole constitue une caractéristique de la seconde moitié
du XX° siécle, il demeure une conséquence d’un autre phénomeéne, soit

I’augmentation de la productivité. Les développements technologiques ont permis de
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hausser la production agricole tout en utilisant moins d’espace et surtout moins
d’agriculteurs (Smith, 1984). Cette technologie se traduit entre autres par le
développement d’engrais et de fertilisants moins cofiteux ainsi que par la
mécanisation (Smith, 1984 ; Domon, 1990 ; Griibler, 1994). A cela, on peut ajouter
I’électrification rurale pour laquelle, a la sortie de la guerre, le Québec accusait un

sérieux retard sur les autres provinces (Morisset, 1987).

Cette hausse de productivité jumelée a plusieurs autres facteurs dont une incroyable
expansion des villes s’est traduite par 1’abandon d’une impressionnante quantité
d’hectares en milieu rural (Smith, 1984). Pour illustrer le tout, on peut présenter
quelques données issues des recensements. Comme on peut le voir sur la figure 2.1,
la superficie totale des exploitations agricoles diminue constamment depuis 1941. Sur
la méme figure, on constate aussi une décroissance du nombre d’exploitations
agricoles. Cependant, cette diminution est plus importante que la précédente. C’est
donc dire que la taille moyenne des exploitations agricoles est a la hausse.
Concretement, cette taille est passée de 47 ha en 1941 a 71 ha en 1971 puis a 101 ha
en 2001 (Statistique Canada, 1996 et 2001). Notons que ce phénomene s’explique

aussi par I’impressionnant déclin du nombre de fermes de petite taille (Smith, 1984).

A la lumiére de ces résultats, on est forcé de constater qu’au cours de ces décennies,
de nombreux espaces ont été délaissés. Or, cette situation présente plusieurs effets sur
le paysage. On pense notamment a la présence de plus en plus importante de la
friche, a I’abandon de batiments de ferme, etc. En bref, on constate des signes de
déprise agricole. Aux Pays-Bas, Van den Berg et Wintjes (2000) soulignent des
phénomeénes semblables. Malgré les évidences qui ressortent des statistiques sur
I’agriculture, il est important de noter que ce ne sont pas tous les territoires ruraux qui

ont été affectés par cette déprise agricole (Domon, 1994).
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Source : Statistique Canada, 1996 et 2001.

Figure 2.1 - Nombre et superficie des exploitations agricoles au Québec (1941-2001)

Evidemment, I’évolution de I’agriculture québécoise ne se limite pas a des pertes en
superficies agricoles ou en une baisse du nombre de fermes. En fait, le secteur
agroalimentaire a subi de multiples transformations. Parmi celles-ci, on doit
mentionner la spécialisation de I’agriculture. Amorcée durant les années 1950, les
deux décennies suivantes seront non seulement caractérisées par un virage vers la
mono-production, mais aussi par une spécialisation intra-production. C’est ce que
Morisset (1987) nomme la division du travail. A titre d’exemple, la production
porcine comprend les producteurs qui s’occupent des truies et de la naissance des

porcelets, d’autres qui effectuent ’engraissement et d’autres qui font I’abattage.

Cette tendance vers la spécialisation résulte notamment des mesures prises par le
gouvernement fédéral. Des la sortie de la seconde guerre mondiale, le gouvernement
commence 2 inciter (avant d’obliger) les agriculteurs a délaisser certaines productions
en aval et en amont d’une production principale (Morisset, 1987). Par exemple, le

producteur laitier délaisse la production de créme ou de fromage. On favorisera



13

également la spécialisation agroalimentaire des régions (Morisset, 1987). L’Ouest a
le mandat de produire les céréales tandis que les productions laitiére et porcine sont
attribuées a I’Ontario et au Québec. C’est ainsi qu’au début des années 1970, les
exploitations laitieres représentent 70 % de I’ensemble des exploitations agricoles
québécoises (Domon, 1990). Pour permettre une telle spécialisation des régions
canadiennes, le gouvernement met en ceuvre une série de mesures dont des

programmes de subventions pour le transport des produits agricoles.

En se penchant sur le cas de I’agriculture québécoise des années 1960, Morisset
(1987) souligne deux faits primordiaux. Premicrement, il remarque que Ile
développement de 1’agriculture marchande a donné une grande importance aux prix
agricoles. Les producteurs se caractérisent donc par une certaine dépendance face au
marché. En deuxieme lieu, il constate que le Québec est aussi dépendant de
I’extérieur pour une grande partie de ses grains. En effet, il est alors moins coiiteux

d’importer les grains que de les produire.

De son c6té, Domon (1990) souligne trois événements qui caractérisent les années
1970. D’abord, aprés une progression marquée entre 1941 et 1966, la production
annuelle de lait plafonne. Cette situation ne résulte pas de la capacité de production
puisque la productivité (nombre de litres par vache) ne cesse d’augmenter. La cause
releve plutdt de la stagnation de la demande. Le deuxiéme événement concerne les
céréales. Comme 1’a souligné Morisset (1987), le Québec est loin d’étre autosuffisant
a ce niveau. En fait, en 1971, 63,9 % des céréales sont importées et proviennent en
grande partie de 1’Ouest canadien (Domon, 1990). Il faut aussi noter qu’au niveau
international, la demande en céréales fait un bond spectaculaire au début des années
1970, particulierement en raison de I’importation massive de I’'URSS, des autres pays
d’Europe de I’Est et des pays en voie de développement. Les innovations du coté des
techniques culturales constituent le troisieme événement. On pense bien siir a une
nouvelle machinerie, mais aussi a la mise au point de certains hybrides de céréales.
Cela permet notamment une meilleure adaptation aux conditions climatiques du

Québec (Smith, 1984 ; Domon, 1990).
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Dans cette situation, certains auteurs dont Prieur (1970) (tiré de Domon, 1990)
proposent de remplacer certaines cultures par du mais-grain. Cependant, ce type de
culture nécessite, au Québec, une amélioration du drainage des terres. A partir des
années 1970, le gouvernement du Québec met donc en place une série de mesures
dont un programme de subvention au drainage souterrain afin d’encourager les
agriculteurs du Sud québécois a se lancer dans la production de mais-grain ou d’autres
céréales. Bien que les résultats ne soient pas a la hauteur des attentes (Smith, 1984),
la figure 2.2 montre bien I’augmentation spectaculaire du mais-grain entre 1966 et
2001.

Superficie (ha)

.' Recensement 1966 | 1971 | 1976 | 1981 | 1986 | 1991 | 1996 | 2001
|1 Superficie en mais-grain (ha) | 7168 | 55817 | 62503 | 165446 | 234360 | 293758 | 331775 | 435676

Source : Statistique Canada, 1996 et 2001.

Figure 2.2 - Superficies de mais-grain au Québec (1966-2001)

Evidemment, cette hausse des superficies, a I’échelle de la province, est
exceptionnelle, mais ce qualificatif prend tout son sens lorsque I'on considére que
cette intensification de I’agriculture ne concerne que la partie la plus méridionale du
Québec (Smith, 1984). A titre d’exemple, il convient d’utiliser la limite des 2500
unités thermiques mais (UTM) et plus (figure 2.3) pour illustrer la région de
production du mais-grain (Domon, 1994). En fait, cette culture a pris une telle

importance au Québec que cette limite est devenue, au cours des années 1980, une
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frontiere de plus en plus claire entre le rural agricole et le rural accessoirement
agricole (figure 2.3). Comme nous le verrons plus loin, la région d’étude qui se
trouve a Pextréme sud de la province voit sa dynamique d’utilisation du sol
grandement affectée par cette arrivée du mais. Au niveau du paysage, Domon (1994)
présente plusieurs aspects qui distinguent la zone rurale agricole et la zone

accessoirement agricole (tableau 2.1).

eweee Limite de lazone des 2700 umtés thermuques et phus

| ———- Limite de la zone des 2500 untés thermuques ct plus
1 Zone rurale agncole

\ "1 Zone accessotrement agncole
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\ NOUVEAU-
\ BRUNSWICK
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NMom!=Laugter
L
I' o\ictonaville
1 Drummorndvitie
ll o= iurbrooky
Y
3
p———
ETATS-UNIS Nlumetres 0 42K

Source : Modifié¢ de Domon, 1994

Figure 2.3 - Les unités thermiques mais et la zone agricole
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Tableau 2.1 - Caractéristiques des zones rurales agricoles et accessoirement agricoles

Zone

Caractéristiques

Rurale agricole

e Intensification des pratiques d’exploitation

e Uniformisation des conditions biophysiques (drainage...)

e Accentuation nette de I’utilisation agricole (milieux humides mis en culture,
fragmentation des espaces boisés, ...)

e Disparition quasi-totale des éléments qui ponctuaient la matrice agricole
(batiments inutiles, disparition des arbres isolés, des bosquets et des rangées
d’arbres)

o Simplification des formes du paysage (plus rectilignes, simplification du
découpage de I’espace boisé)

Accessoirement agricole

¢  Importante diminution des superficies cultivées
Disparition d’un nombre considérable de batiments (ferme ou habitation)
Disparition d’éléments qui ont historiquement permis de structurer la trame
rurale (par exemple, les murets de pierre)

e Disparition des éléments qui accentuaient les particularités régionales

(alignements de feuillus en Estrie, par exemple)
Surfaces reconverties : reboisement spontané ou controlé (ex. sapins de Noél)
e Caractére plus urbain du cadre bati

A partir de Domon, 1994

En résumé, on peut énumérer, pour la deuxiéme moitié du XX° siécle, trois grandes
caractéristiques du milieu rural du Sud du Québec. La premiére se traduit par un
exode de la population agricole qui s’accompagne d’une baisse des superficies
agricoles totales ainsi que du nombre d’exploitations. Deuxi€émement, I’agriculture
s’est spécialisée et la participation gouvernementale & ce niveau est majeure.
Finalement, la troisitme caractéristique concerne la diminution de I’importance
relative de 1'industrie laitiére au profit de la production de mais. Evidemment, ces
trois éléments ne sont pas sans conséquence sur 1’utilisation du sol et la valeur des
terres de la région d’étude. Cependant, avant de présenter le contexte particulier de

cette région, il importe de discuter des nouveaux arrivants dans les milieux ruraux.

2.1.3 Des citadins en milieu rural

Comme I’ont noté un trés grand nombre d’auteurs, notamment Fellegi (1996) et Jean
(1997), beaucoup de municipalités rurales connaissent depuis longtemps 1’exode de
leur population. Pour les cas les plus critiques, il s’agit, en termes d’effectifs absolus,
d’une baisse de population. Pour plusieurs autres, cette situation se traduit plutot par

une croissance plus lente que dans les régions urbaines. Malgré tout, la croissance
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n’est pas lente dans 1’ensemble du monde rural (Fellegi, 1996). En effet, certains
territoires ruraux connaissent une reprise démographique considérable (Kayser, 1990 ;

Robinson, 1990 ; Jean, 1997 ; Paquette et Domon, 2000).

Cette situation s’explique en grande partie par la présence de plus en plus importante
de gens d’origine urbaine dans les milieux ruraux (Robinson, 1990 ; Douglas, 1994 ;
Jean, 1997 ; Paquette et Domon, 1999 ; Paquette et Domon, 2000 ; Van den Berg et
Wintjes, 2000). Ces gens se composent notamment de villégiateurs et de migrants
pendulaires. Notons que ces derniers forment certainement une grande partie de
I’explication de la croissance démographique observée dans les municipalités
adjacentes aux régions métropolitaines. Comme 1’affirme Douglas (1994), cette
situation fait en sorte que les milieux ruraux « deviennent des parties intégrantes du
systéme urbain » :

« Around the great conurbations, [...), rural areas are great
playgrounds for city dwellers, who surge into the countryside at
weekends and holidays, putting great stress on key nodes and routes. »

« In this sense, the rural settlements become an adjunct to the city, an

integral part of the urban system. »
Par ailleurs, dans une étude sur cinq municipalités régionales de comté (MRC) du Sud
du Québec, Paquette et Domon (1999) ont aussi constaté des hausses de population
pour plusieurs municipalités ot I’intensification de I’agriculture y est marquée ou
modérée. Selon eux, cela suggere que la capacité de maintenir une certaine diversité
d’activités (résidentielle, agricole et de loisirs) puisse étre décisive. Dans ce contexte,
il n’est plus surprenant de parler des milieux ruraux comme des « terrains de jeu » ou

un espace de récréation pour les citadins.

Il est aussi primordial de souligner qu’une part grandissante de la population urbaine
quitte littéralement la ville pour résider en milieu rural (Lépine et Brunet, 1984 ; Jean,
1997 ; Paquette et Domon, 2000 ; Van den Berg et Wintjes, 2000). Ce phénomeéne
n’est pas récent. D’ailleurs, Lépine et Brunet (1984) constataient, en 1976, un

phénomene qui ne s’était pas vu depuis 1871. Pour la premiére fois depuis cette date,
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le bilan migratoire ville-campagne enregistrait une perte nette en faveur du milieu
rural. Au plan spatial, Lépine et Brunet (1984) soulévent un effet de saute-mouton
qu’ils définissent ainsi :

« La présence ex-urbaine s’étale dans les franges rurales-urbaines

pour ensuite ignorer une portion de terroir a dominante agricole, pour

ensuite revenir en force au-dela de cet espace. »
Aujourd’hui, il semble que cet effet de saute-mouton ne soit plus aussi évident. De
fait, le paysage actuel offert par des zones autrefois délaissées par les ex-urbains
propose que certains citadins s’y soient installés. En somme, ce qu’il faut retenir,
c’est que depuis le début des années 1980, les situations se sont considérablement
diversifiées. Certains villégiateurs visitent le milieu rural de fagon saisonniére. Pour
d’autres personnes, ce milieu est un lieu de résidence durant les week-ends. On
trouve aussi des télé-travailleurs qui ont quitté la ville pour ne la visiter, par exemple,

qu’une fois par semaine.

Parmi les causes de ce phénomene, on peut mentionner les nouvelles possibilités en
matiere de communication, mais surtout le nouvel engouement pour le cadre de vie
qu’offrent les milieux ruraux (Paquette et Domon, 2000). Cet engouement se
manifeste de différentes fagons comme précisé par Paquette et Domon (2000) :

« Ce désir des campagnes, encore marginal il y a quelques décennies,

s’exprime sous des formes a la fois nombreuses et variées : intérét pour

les produits des terroirs ; popularité de formules touristiques assurant un

rapport plus étroit au monde rural ; publication d’ouvrages mettant en

valeur les qualités du milieu rural ; etc. »
Les effets de ces phénoménes demeurent aujourd’hui peu connus (Paquette et Domon,
2000). Cependant, Van den Berg et Wintjes (2000) soulignent que la dichotomie
urbain-rural devient masquée par des rapports plus étroits entre les deux espaces.
C’est ainsi qu’un nombre croissant de fonctions rurales prennent des formes urbaines.
A titre d’exemples, on peut relever des activités non traditionnelles telles que les
fermes d’équitation et la culture en serres. Effectivement, ces activités sont

généralement présentes dans les milieux périurbains. Cet aspect sous-entend que

I’arrivée de gens d’origine urbaine dans le milieu rural entraine la transformation des
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paysages ruraux (Domon, 1994 ; Paquette et Domon, 2000). Parmi ces
transformations, Domon (1994) constate notamment le caractére de plus en plus
urbain du cadre bati. De leur c6té, Van den Berg et Wintjes (2000) proposent que
I’arrivée de nouveaux ruraux soit facilitée par différentes mesures comme, par

exemple, I’amélioration du paysage rural en rénovant les batiments désuets.

Paquette et Domon (2000) soulignent finalement 1’importance des caractéristiques
physiques des espaces privilégiés par les nouveaux arrivants :

« Dans le Haut-Saint-Laurent, par exemple, I’analyse de 1’évolution de
I’occupation des sols et la mise en valeur des changements observés avec
les caractéristiques physiques du territoire (Pan et al., 1999) révélent
que la déprise agricole s’est concentrée sur les secteurs morainiques,
soit les secteurs ou la pierrosité est élevée et la topographie marquée.
Or, comme le montre [’étude de Havelok [leur étude], ces secteurs
ressortent précisément parmi les plus valorisés par les nouveaux ruraux
d’origine urbaine. »
Considérant que la présente recherche implique pratiquement la méme région d’étude
que Pan et al. (1999), on peut émettre 1’hypothése que la demande de terrains par les
nouveaux arrivants et/ou villégiateurs a un effet sur la valeur des terres dans la région

d’étude et ce, particulierement sur les secteurs morainiques.

Le milieu rural a subi et subit toujours différentes transformations. Cela fait en sorte
que ce type de milieu ne peut plus étre exclusivement associé a I’agriculture ou au
secteur primaire en général (Brunger et al., 1991 ; Paquette et Domon, 1999 ;
Paquette et Domon, 2000). De fait, méme dans la zone dite agricole (sous-section
2.1.2), I’agriculture domine la superficie, mais la majorité des habitants tirent leurs
revenus d’autres activités (Paquette et Domon, 2000). Ce fait est notamment di a la
nouvelle population qui s’y installe. Pour certains, ces arrivants offrent une occasion
pour un important développement de ces milieux. Pour d’autres, cela peut étre une
source de conflits. En effet, les nouveaux résidents et les « ruraux de naissance » ont
des représentations différentes de leur espace de vie, ce qui peut engendrer ces
conflits (La Calle Dominguez et Velasco Arranz, 1997). En somme, toutes ces

transformations nécessitent une meilleure compréhension de leur portée ainsi que
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leurs effets. A titre d’exemple, les conséquences sur la valeur des terres ont été,
jusqu’a présent, peu explorées. Pourtant, il parait fort important, notamment au
niveau de la gestion du territoire rural, de comprendre cet aspect. La valeur des terres

formera donc la sous-section suivante.

2.1.4 La valeur des terres

Avant de donner de plus amples détails sur la valeur des terres, il importe de préciser
les raisons qui engendrent notre intérét pour cet aspect. En effet, la littérature
scientifique contient un nombre considérable de textes sur ce sujet. Cependant,
comme mentionné par Rey (1991), cette littérature présente une lacune fondamentale
puisqu’elle souffre d’un manque de données empiriques.

« La littérature en [données] est encore tributaire, et elle montre un

déséquilibre entre I’abondance des écrits théoriques et la rareté d’études

a caractere plus empirique qui prennent les théories comme cadre de

référence. »
Courville et Séguin (1996) précisent la situation pour le Québec. Ils soulignent
notamment que les opinions sur le cofit du sol au Québec sont nombreuses, mais
celles-ci « ne reposent pas sur des études systématiques des coiits et il leur manque
une perspective spatiale qui eiit permis de cerner des logiques dont la propriété
fonciére est a la fois l’enjeu et I’expression. » Ces mémes auteurs ajoutent que,
malgré le retour de I'intérét scientifique pour la propriété fonciere, les principaux

parameétres du marché du sol sur une longue période ne font toujours pas consensus.

Un deuxieme aspect justifiant notre intérét pour la valeur des terres résulte du fait que
celle-ci permet une meilleure compréhension des milieux ruraux. Pourquoi achéte-t-
on des portions de terre plutot que d’autres ? Pourquoi choisit-on, un jour, de vendre
plutdt que d’utiliser cette terre d’une autre fagcon ? Soulever ces questions revient
finalement a poser le probléme du fonctionnement de la société rurale (Courville et

Séguin, 1996).
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Avant de discuter des facteurs qui influencent la valeur des terres, il est nécessaire de
la définir. Desjardins (1992) définit la valeur :

« La valeur, c’est ce qu’on est prét a débourser aujourd’hui pour
s’assurer tous les bénéfices futurs résultant du droit de propriété. Le
besoin crée la valeur. L’offre et la demande la font varier. »

Cet auteur propose aussi deux concepts fondamentaux s’appliquant a la valeur :
I'utilité et la rareté. Un bien ne peut avoir une grande valeur sans étre utile.
Cependant, un bien peut étre utile sans avoir une grande valeur. C’est 4 ce moment
qu’intervient la rareté€. Pour reprendre I’exemple de Desjardins (1992), I’air que nous
respirons est utile, mais il n’est pas rare, ce qui lui confére une valeur relativement

faible.

Le concept de valeur est souvent associé au prix. De fait, le prix de vente d’un bien
correspond généralement a sa valeur. D’ailleurs, tout comme pour le prix, la valeur
est souvent exprimée en dollars (ou une autre unité monétaire). Cependant, lors d’une
vente, un facteur externe peut faire en sorte que le prix demandé pour un bien différe
de sa valeur. Pour illustrer ce fait, on peut prendre I’exemple d’un antiquaire qui peut
acheter un meuble pour une centaine de dollars sachant qu’il pourra le revendre deux
ou trois plus cher. Ce fait est rendu possible par le fait que la personne qui vend son

meuble a cet antiquaire n’en connait pas la valeur. Les ventes a un dollar sont

d’autres exemples de situations ou valeur et prix de vente différent.

Comme nous ’avons mentionné auparavant, les écrits scientifiques sur la valeur
fonciere sont plutdt de nature théorique. Il s’avére donc important d’exposer les trois
grands courants théoriques de la rente fonciére tels que présentés par Rey (1991). Le
premier de ces courants met en évidence les facteurs biophysiques et nous renvoie a la
pensée de Ricardo. C’est la fertilité du sol qui se retrouve au cceur de ce courant :

«[...] a conditions égales de travail et de facteurs techniques de
production, cette fertilité assure un supplément de rendement et donc
de richesse produite qui se répercute sur le prix de la terre. » (Rey,
1991)
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En deuxiéme lieu, on se doit de discuter du modéle de von Thiinen (Hall, 1966, tiré de
Bryant, 1997). Selon ce modéle, I'utilisation du sol est reliée a la rente fonciére, aux
colits de transport et a la distance entre le lieu de production et le lieu de marché.
Plusieurs auteurs ont ensuite présenté des modéles s’appuyant sur les travaux de Von

Thiinen, notamment dans I’étude des milieux périurbains.

Finalement, Rey (1991) évoque un troisiéme courant. Celui-ci lie le prix foncier a la
nature des rapports sociaux entre les propriétaires qui n’exploitent pas leurs terres
(rentiers) et les exploitants qui louent ces mémes terres. Dans ce contexte, le prix est
fonction du rapport de forces entre les groupes sociaux. Ce dernier courant est

fondamentalement marxiste.

Pour les terres agricoles, il nous faut considérer des facteurs physiques, économiques
et juridiques spécifiques (Desjardins, 1992). Etant donné que la région d’étude en est
une de production agricole, nous croyons nécessaire d’exposer des exemples de

facteurs affectant particuliérement ce type de terres (tableau 2.2).

Tableau 2.2 - Facteurs influencant la valeur de terres agricoles

Facteurs Exemples

Nature et qualité du sol

Caractéristiques physiques (configuration, superficie, relief, proximité
Physiques des voies d'acces, etc.)

Conditions climatiques

Entretien du sol

Développement économique régional

Proximité des grandes villes et / ou des grands axes de transport
Loi sur la protection du territoire agricole

Ententes internationales sur 1'agriculture

Lois et réglements sur I'agriculture

Servitudes de droit privé et servitudes publiques

A partir de Desjardins, 1992.

Economiques

Juridiques

Desjardins (1992) ajoute que ces terres présentent des comportements bien
spécifiques. A titre d’exemple, le marché des terres agricoles « échappe aux
mouvements de forte amplitude que I’on constate pour d’autres catégories de biens

immobiliers (le secteur résidentiel en particulier). »
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Pour conclure sur ce sujet, rappelons que la valeur repose notamment sur le principe
fondamental de I’utilité d’un bien (Desjardins, 1992). L’homme se retrouve donc a la
recherche de I'utilité optimale de ce bien, celle qui lui permet de retirer le plus
d’avantages. Dans ce contexte, la relation entre la valeur des terres et la dynamique
des changements d’utilisation du sol devient primordiale. L’utilisation du sol de la
région du Haut-Saint-Laurent a fait I’objet de plusieurs travaux. La prochaine sous-

section résume donc quelques éléments tirés de ces recherches.

2.1.5 Le Haut-Saint-Laurent : quelques travaux

La présente recherche comme I’ensemble des travaux qui seront présentés ici s’inscrit
dans un projet multidisciplinaire : Haut-Saint-Laurent : écologie et aménagement
(voir Bouchard et Domon, 1997 pour un résumé des résultats). Dans le cadre de ce
texte, nous insisterons sur trois études, soit celles de Paquette et Domon (1997),

Domon (1990) et Pan et al. (1999).

La premicre de ces études (Paquette et Domon, 1997) a été effectuée sur le méme
territoire d’étude que la présente recherche. Il s’agit d’une analyse du paysage de
Godmanchester (Haut-Saint-Laurent, Québec) pour la période 1842-1951. Parmi les

résultats, deux éléments sont particulierement importants.

Premiérement, les auteurs ont constaté, dans la seconde moitié du XIX® siécle,
I’étendue et la rapidité des changements. En effet, I’évolution de I’utilisation du sol
montre une hausse de 40 % des terres améliorées (terres en culture ou en paturage par
exemple) entre 1842 et 1871. En 1891, les terres améliorées formaient 83 % du
territoire. Paquette et Domon (1997) soulignent que cette situation est notamment liée
a une augmentation du nombre de lots occupés. Le début du XX° siécle s’est plutdt
caractérisé par une diminution des superficies améliorées (60 % du territoire en 1911)
suivie d’une augmentation constante jusqu’en 1951 oul la proportion s’établit a 78 %.

Les auteurs signalent aussi que ces importantes variations contrastent avec la seconde
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moitié du XX° siécle pendant laquelle les fluctuations des terres améliorées ont été de

faible amplitude (Pan et al., 1999).

La deuxiéme conclusion marquant cette étude contraste aussi avec la deuxiéme moitié
du XX° siécle. Au cours de cette derniére période, I’utilisation du sol est corrélée
avec le type de dépot géomorphologique (Pan er al., 1999). Or, les données de
Paquette et Domon (1997) ne présentent pas une telle corrélation. Durant leur période
d’étude (1842 a 1951), les habitants du territoire ont mis en culture des superficies
importantes sans différence notable pour un dépdt géomorphologique particulier.
Malgré quelques suggestions proposées par les auteurs, cette caractéristique de la

dynamique rurale de Godmanchester reste a expliquer.

Les deux autres études (Domon, 1990 et Pan et al., 1999) concernent la seconde
moitié du XX° siécle. Celle de Domon (1990) se distingue par une zone d’étude
différente. Notons que cette zone renferme une fraction de Godmanchester et s’étend
vers le nord-ouest. Cette proximité fait en sorte que 1’on peut retenir plusieurs
éléments de ces travaux. Un premier sujet abordé par Domon (1990) concerne le
contexte agricole dans lequel le territoire a évolué. Il mentionne notamment, comme
nous I’avons précisé auparavant, la baisse des superficies agricoles et du nombre de
fermes ainsi que I’augmentation spectaculaire du mais-grain a partir du milieu des
années 1970. Il discute aussi des tendances suivies par I’industrie laitiére. Au niveau
de la dynamique de I'utilisation du sol, ces résultats suggérent deux grandes
tendances :

« La période 1958-1973 est marquée par une reprise graduelle de la
forét sur les sites bien drainés de pierrosité modérée a excessive. A
compter de 1979, on voit une nette tendance a l’augmentation des
supetficies cultivées, résultat de ’expansion des cultures céréaliéres
(surtout mais), et se concentre sur les sols de drainage imparfait a
mauvais, susceptibles d’étre submergés périodiquement. »

Cette concentration des cultures sur les sols de drainage imparfait & mauvais résulte
notamment de I’implantation d’infrastructures de drainage. Il ajoute que ces deux

tendances (reprise de la forét et hausse des superficies cultivées) révelent une plus
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grande spécialisation de I’espace. C’est ainsi que I’espace agricole devient de plus en

plus agricole et I’espace boisé de plus en plus boisé.

Domon (1990) discute aussi des conséquences de ’intensification de 1’agriculture. Il
souligne notamment 1’augmentation de la susceptibilité des sols a la dégradation. Il
en résulte, a court terme, une baisse des rendements et, 4 long terme, une baisse de la

productivité des sols voire méme une impossibilité d’utilisation pour I’agriculture.

Pan et al. (1999), par I'utilisation d’analyses multivariées et un SIG (SPANS),
confirment plusieurs tendances suggérées par Domon (1990). A partir de leurs
résultats, ils concluent que les attributs physiques des éléments du paysage autant que
leur configuration spatiale sont des déterminants importants de la dynamique de
’utilisation du sol. Au niveau des attributs physiques, ils constatent la nette
domination des terres cultivées sur les dépdts marins. Du coté des dépodts
morainiques, ce sont plutdt les espaces boisés qui prennent le dessus. Ils remarquent
aussi que les changements sont plus fréquents sur ce dernier type de dépbts. Les
superficies changeantes y sont aussi plus importantes. D’ailleurs, les principales
variations d’utilisation du sol (friche a forét et paturage a friche) se retrouvent sur les

dépbts morainiques.

Leurs conclusions vont dans le méme sens que celles d’études précédentes
(notamment Séguin, 1980b ; Morisset, 1987 ; Domon, 1990 ; Domon et al., 1993)
suggérant que ces processus entre I’utilisation du sol et les caractéristiques physiques
résultent des changements socio-économiques. Ils attribuent notamment la
reforestation des terres abandonnées (1958-1973) au déclin de I’agriculture
commencé dans les années 1930 et aux changements des pratiques agricoles qui ont
permis la concentration des cultures sur les dép6ts marins. De fagon plus précise, on
peut signaler qu’avec la mécanisation, les moraines pierreuses devenaient moins
intéressantes pour les cultivateurs. En deuxie¢me lieu, I’abandon des paturages (1973-
1993) est li€ a la baisse de la production laitiére au profit de la production de grain

(mais en téte).
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Les auteurs notent une autre tendance au niveau de la configuration spatiale. En effet,
ils constatent que les changements ont été plus fréquents a la frontiére des types de
dépot géomorphologique. Il ne faut cependant pas oublier de spécifier que cette
tendance est propre aux petits changements (ex. mise en culture d’une terre boisée ou
d’un paturage) et non aux changements de plus grande envergure (ex. reforestation

d’une terre abandonnée).

En somme, ces trois études montrent bien 1’évolution de I’utilisation du sol dans la
région du Haut-Saint-Laurent. On constate notamment que les changements survenus
dans la seconde moitié du XX° siécle sont liés a la géomorphologie du territoire.
Cette géomorphologie influe sur les possibilités de mise en culture et ¢’est notamment
en fonction de ces possibilités que plusieurs changements d’utilisation du sol
surviennent. Les conséquences de ces processus demeurant méconnues, il faut

poursuivre le travail accompli pour mieux comprendre ces milieux ruraux.

Avant d’exposer les objectifs et hypothéses de recherche, il importe de décrire les
fondements théoriques sur lesquels repose la méthodologie retenue. Ce sont donc ces

fondements qui forment la section suivante.

2.2 L’ utilisation d’un SIG orienté-objet

2.2.1 L’évolution de I’approche orientée-objet

Tel que mentionné précédemment, la présente recherche implique 1’utilisation d’un
SIG orienté-objet. L’approche orientée-objet tire ses origines du paradigme orienté-
objet d’abord adopté dans les langages de programmation. Les concepts d’objet, de
classe, d’encapsulation et d’héritage (sous-section 2.2.2) ont été€ introduits dans le
langage Simula 67. Cependant, c’est & Smalltalk que revient le titre de premier
véritable langage orienté-objet. Développé en 1972, il a été trés populaire au cours
des années 1970 et 1980. C’est aussi dans cette derniére décennie qu’ont été

développées des extensions, des dialectes ou simplement d’autres versions de
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langages existants afin qu’ils integrent les concepts de cette approche (Kaunda, 2001).

C’est notamment le cas du langage C++ qui est une extension du langage C.

C’est a la toute fin des années 1980 que le modele orienté-objet a fait son apparition
dans les bases de données spatiales, notamment a travers les travaux de Worboys
etal. (1990) (Kemp et Kowalczyk, 1994 ; Gascoigne, 1995). Aujourd’hui, on
retrouve, dans la littérature, un ensemble de méthodes développées dans des SIG et
qui utilisent I’approche orientée-objet. C’est le cas des méthodes GeoOOA (Kosters
et al., 1997), Geo-OM (Tryfona et al., 1997), MADS (Parent et al., 1997), MECOSIG
(Pantazis et Donnay, 1996) et Pollen (Gayte et al., 1997). Pour une comparaison de

ces méthodes, on peut se référer a I’article publié par Claramunt et al. (1997a).

Ces méthodes ont permis de développer quelques applications dans des domaines
variés. A titre d’exemple, GeoOOA (Kosters et al., 1997), une évolution de la
méthode OOA (Object-Oriented Analysis) de Coad et Yourdon (1990), a été testée a
’aide de trois scénarios : 1- la gestion de la portée de stations de radio, 2- la gestion
d’un réseau de distribution d’électricité, 3- la gestion fonciére. Les auteurs de cette

méthode utilisent ce dernier scénario pour tester la modélisation spatio-temporelle.

Dans le cas de MADS (Parent et al., 1997), cette méthode a été employée dans des
applications réelles dans des domaines comme la gestion pétroliére (Colombie), la
gestion des eaux claires et usées (Geneve), I’étude de 1’évolution d’un bassin versant
(cours supérieur de la Sarine en Suisse) et la gestion des ressources en eau du canton

de Vaud (Suisse).

Outre ces méthodes, de nombreux prototypes orientés-objet ont été développés pour
des applications particuliéres. C’est le cas du prototype de Makin et al. (1997) qui
permet de modéliser des déplacements de personnes entre leur résidence et les
commerces ol ils font leurs achats. Frihida et al. (2002a ; 2002b) ont congu un
modele orienté-objet pour I’étude des comportements de transport basé sur I’activité.

Ces deux prototypes ont été développés a I’aide de Smallworld, soit le méme SIG qui
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a été utilisé pour la présente recherche. Bruel (2002) a aussi utilisé Smallworld pour
développer un prototype dans le cadre d’une étude sur la relation entre 1’évolution de
I’utilisation du sol et les changements de propriétaires dans une petite portion de la

région du Haut-Saint-Laurent.

A P’exception de Geo-OM (Tryfona et al., 1997) et MECOSIG (Pantazis et Donnay,
1996), les méthodes et prototypes mentionnés ci-haut s’inscrivent tous dans la
recherche sur la modélisation spatio-temporelle dans les SIG. Bien que fondés sur
une volonté de modéliser, dans un méme systéme, 1’espace et le temps, ces modéles
orientés-objet different énormément. Nous reviendrons sur ce probléme dans la sous-
section 2.2.3. Pour I’instant, il faut souligner que ces différences n’affectent en rien
les succes de I’orientation-objet dans ce domaine. Les chercheurs qui ont développé
ces modeles confirment que cette approche leur a été bénéfique et ce, a plusieurs

niveaux.

Sur le plan commercial, Smallworld, développé et commercialisé par General Electric
(GE), est le seul véritable SIG qui intégre les concepts de 1’approche orientée-objet. Il
faut cependant mentionner qu’en 2000, I’ Environmental Systems Research Institute
Inc. (ESRI) enrichissait son produit ARC/INFO pour lui permettre de supporter la

modélisation orientée-objet (Kaunda, 2001).

Pour comprendre comment cette approche permet une meilleure représentation du
monde géographique réel, il est primordial de définir les principaux concepts qui la

caractérisent. C’est le sujet de la prochaine sous-section.

2.2.2 Les concepts de I’approche orientée-objet

Les principaux concepts qui caractérisent cette approche sont I’objet, 1’encapsulation,
la classe, I’abstraction, 1’héritage, la hiérarchie et le polymorphisme. Dans le cadre de

ce texte, ils sont présentés dans un contexte géographique. Pour plus de détails, on
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peut se référer a des ouvrages comme ceux de Coad et Yourdon (1990), de Booch

(1994) et de Brown (2002).

L’objet représente une entité du monde réel. Il a une identité qui lui est propre et peut
interagir avec d’autres objets. II comprend des attributs (caractéristiques) et des
méthodes qui décrivent son comportement. Ce fait d’intégrer, dans un méme élément,
des données (caractéristiques de structure) et les opérations effectuées a 1’aide et par
ces données (caractéristiques de comportement) se traduit par le concept

d’encapsulation.

De son c6té, la classe joue les roles de contenant et de créateur d’objets. Sa fonction
de contenant fait en sorte qu’elle regroupe les objets, ses instances, ayant des
propriétés et des méthodes similaires. Comportant une définition ou une description
de ces propriétés et de ces méthodes, la classe constitue aussi un canevas ou un plan
de création d’objets. A titre d’exemple, une classe « parcelle » peut avoir un
propriétaire, une superficie, une valeur monétaire et peut étre vendue, achetée, cédée

ou encore héritée. La parcelle 32 constitue une instance de la classe « parcelle ».

Le prochain concept, I’abstraction, requiert un exemple. En observant un élément
composé d’un tronc, de branches et de feuilles, nous comprenons relativement
rapidement qu’il s’agit d’un arbre. Il n’est pas nécessaire d’identifier chacune des
nervures d’une feuille ou encore chacune des stomates qui permettent les échanges
gazeux entre la feuille et I'atmosphére. Nous faisons une abstraction de I’arbre. Nous
savons que cette entité ne se compose pas seulement d’un tronc, de branches et de
feuilles, mais nous ignorons tout le reste volontairement. Le modele orienté-objet se
rapproche donc, a cet €gard, de la perception humaine de la réalité. Dans un SIG
orienté-objet, cette perte délibérée d’information est fonction des représentations
spatiale et temporelle utilisées. Evidemment, cette simplification de la réalité ne doit

pas affaiblir la qualité des données nécessaire a la compréhension du probléme.
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Le concept d’héritage permet a une classe (enfant) d’hériter des propriétés (attributs)
et des méthodes (comportement) d’une autre classe (parent). A titre d’exemple, la
création de la classe « maison» peut hériter les caractéristiques structurantes et
comportementales de la classe « batiment ». Il est important de retenir que la classe
enfant comme la classe parent peut comprendre des propriétés et méthodes qui lui

sont propres.

Le modele orienté-objet offre deux types de hiérarchie (figure 2.4), soit I’agrégation
(une partie de) et la généralisation-spécification (une sorte de). L’agrégation réfere a
la relation entre le tout et ses parties. Par exemple, une ville peut étre composée de

rues, de batiments, de parcs, d’habitants, etc. Reprenant notre exemple illustrant le

Ville
I I I l
Rue Batiment Parc Habitant
/\
l |
Maison Garage Commerce

Légende
<> Relation d'agrégation
/\ Relation de généralisation-spécification

Figure 2.4 - Deux types de hiérarchie

concept d’héritage, on trouve une relation hiérarchique de généralisation-spécification
entre les classes « batiment » et « maison ». La premiére constitue donc une super-

classe tandis que la deuxiéme est une sous-classe.

Finalement, le polymorphisme constitue la capacité des objets a réagir différemment a

une méme opération. Pour illustrer ce concept, on peut prendre I’exemple d’une



31

méthode appelée « calculer_superficie ». Appliquée a un objet circulaire ou a un
objet de forme rectangulaire, ceux-ci pourront adapter la méthode en fonction de leurs

caractéristiques géométriques.

Qu’ils soient considérés individuellement ou collectivement, ces concepts attribuent a
I’approche orientée-objet plusieurs avantages sur le modéle relationnel. Ces

avantages sont présentés dans la sous-section suivante.

2.2.3 Les avantages de I’approche orientée-objet

Les avantages de 1’approche orientée-objet sur le modele relationnel sont nombreux.
Le principal avantage réside dans le concept d’objet lui-méme. De fait, cet objet est
non seulement formé par ses caractéristiques, mais aussi par son comportement. Le
modele relationnel ne permet pas de modéliser le comportement d’une entité du
monde réel alors que, dans I’approche orientée-objet, cette modélisation est naturelle

et facile a implémenter.

Le concept d’encapsulation qui distingue aussi 1’orientation-objet du modele
relationnel lui donne un avantage indéniable sur ce dernier. De facon plus précise, ce
concept permet de représenter une entité du monde réel dans un méme objet et ce, peu
importe le degré de complexité de cette entité (Karimi et Lee, 1995). De leur c6té, les
concepts d’abstraction, de hiérarchie et de polymorphisme contribuent a permettre au
modele orienté-objet de représenter les entités du monde réel de fagon semblable a
celle utilisée par les étres humains (Rojas-Vega et Kemp, 1995 ; Makin et al., 1997 ;
Frihida et al., 2002a, 2002b).

Le modele orienté-objet offre aussi une plus grande richesse sémantique rapprochant
ainsi I’objet modélisé de I’entité du monde réel qu’il représente (Egenhofer et Frank,
1992 ; Karimi et Lee, 1995 ; Makin et al., 1997 ; Frihida et al., 2002a, 2002b).

Karimi et Lee (1995) expliquent cet avantage en soulignant qu’une entit¢ du monde
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réel est représentée par un seul objet dans le modele orienté-objet alors que le modele

relationnel la représente par une série d’enregistrements.

D’un coté plus pratique, la syntaxe des langages de programmation orientés-objet
ressemble beaucoup plus a des phrases telles que nous les formulons. Les
programmes sont donc plus expressifs rendant leur logique beaucoup plus facile a
comprendre (Makin et al., 1997). D’autre part, dans un SIG orienté-objet, les
utilisateurs peuvent non seulement exploiter les classes et méthodes disponibles dans
ce SIG, mais ils ont aussi la possibilité d’en créer des nouvelles et ce, beaucoup plus
facilement que dans les SIG dits conventionnels (Makin et al., 1997). Finalement, il
est possible de construire des hiérarchies de classes constituant des « motifs » [ou
canevas] réutilisables globalement dans des contextes différents (Claramunt et al.,
1997a).

En somme, le modéele orienté-objet constitue un modele beaucoup plus efficace que le
modele relationnel pour mettre en relation les processus qui opérent a travers les
phénomeénes géographiques. Cependant, les tentatives d’implantation des concepts
orientés-objet dans les SIG en sont encore a leurs débuts. Comme nous ’avons vu
dans la sous-section 2.2.1, plusieurs modeles orientés-objet ont été développés dans
un contexte de modélisation spatio-temporelle, mais aucun consensus n’existe sur la

méthode employée pour en exploiter les forces.

L’hétérogénéité observée dans ce domaine de recherche s’observe aussi dans une
perspective plus large. A ce sujet Claramunt et al. (1997a) mentionnent ceci :

« Bien que les concepts manipulés par les méthodes objet soient
largement consensuels, les formalismes et les démarches afférents aux
diverses méthodes restent largement variés voire hétéroclites. »

Puisque aucun modele n’est identifié comme un standard, il importe de développer

d’autres modeles orientés-objet pour valider les promesses du paradigme du méme

nom (Frihida et al., 2002a ; 2002b). Plus simplement, on peut mentionner qu’il est
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nécessaire de tester les concepts orientés-objet a 1’aide de problémes géographiques

concrets.

Dans le cadre de cette recherche, le probléeme géographique s’exprime a travers
I’espace et le temps. Or, comme le montrent les modéles issus de la recherche sur la
modélisation spatio-temporelle (sous-section 2.2.1), les succés de I’orientation-objet
dans ce domaine sont indéniables. Considérant ces succes et les nombreux avantages
du modéle orienté-objet présentés dans la sous-section 2.2.3, le choix d’un SIG

supporté par celui-ci s’impose.

En terminant, soulignons qu’il est faux d’assumer que 1’orientation-objet résoudra
tous les problémes (Karimi et Lee, 1995). A titre d’exemple, il existe, comme nous
venons de le souligner, un manque flagrant de standardisation autour de 1’approche
orientée-objet. Ce type de probléme résulte du manque de maturité de cette approche.
Cependant, les recherches sur I’introduction du modele orienté-objet dans les SIG
tendent a démontrer sa puissance ainsi que son efficacité. Cette recherche est donc

I’occasion de profiter de ces qualités tout en apportant une contribution a sa maturité.

2.3 Objectifs et hypothéses de recherche

Tel que souligné auparavant, la présente recherche comporte deux principaux volets,
I’un thématique et le second méthodologique. Le premier s’inscrit dans la lignée des
travaux effectués dans la région du Haut-Saint-Laurent. Le second se traduit par le
développement d’un modele orienté-objet dans un SIG. Cette recherche permet donc

I’atteinte de deux objectifs, soit un pour chacun de ces volets.

Du c6té thématique, on a pu voir précédemment que les travaux effectués dans le
Haut-Saint-Laurent ont porté sur les changements d’utilisation du sol. Ils ont montré,
pour différentes périodes d’études, des corrélations entre 1’évolution de I’utilisation
du sol et différents facteurs. Cependant, aucune de ces €études n’a porté sur les aspects

économiques liés a cette évolution.
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De plus, comme nous I’avons vu, la valeur des terres a surtout été étudiée sur le plan
théorique. Nous estimons donc nécessaire de I’étudier d’une fagon plus empirique.
Notre objectif thématique est donc d’analyser la relation entre 1’évolution de la valeur
des terres, la géomorphologie et les changements d’utilisation du sol dans la
municipalité de Godmanchester au Québec. L’hypothése de recherche associée a cet
objectif se traduit par la présence, au cours de la période d’étude (1958 a 1997), d’une
corrélation entre ces trois variables et ce, en fonction des changements du contexte

socio-économique.

Le premier de ces changements concerne I’intensification de [1’agriculture.
Notamment a travers les travaux dans le Haut-Saint-Laurent, nous avons pu constater
que les terres couvertes de dépots marins ont été, durant les derniéres décennies le lieu
du développement de cette agriculture intensive. Reconnues comme étant de bonnes
terres pour I’agriculture, ces terres étaient autrefois mal drainées. L’établissement
d’infrastructures de drainage a permis d’y cultiver des céréales et en particulier le
mais-grain. Se basant notamment sur la courbe décrite par I’augmentation de la
production de cette céréale (figure 2.2), nous estimons probable que la valeur des
terres sur ce type de dépdt sera plus élevée que sur les dépdts morainiques. Cette
probabilité est aussi accrue par la concentration du phénomene de déprise agricole sur

ce dernier type de dépdts.

Un deuxieme changement du contexte socio-économique concerne la présence de plus
en plus importante de gens d’origine urbaine en milieu rural. Comme 1’a démontré
une étude de Paquette et Domon (2000), les secteurs morainiques ressortent parmi les
plus valorisés par les néo-ruraux d’origine urbaine. Ceux-ci sont caractérisés par des
reliefs plus importants, offrant ainsi aux résidents de trés belles vues. Ce pourrait étre
I’occasion pour ces gens d’acheter une terre a2 moindre cofit pour y installer, par
exemple, une ferme d’équitation. Cette nouvelle demande pour les terres couvertes de

dépdts morainiques a donc pu avoir un effet positif sur la valeur des terres.
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Pour vérifier I’existence de ces tendances, il est primordial de sélectionner les outils
les mieux adaptés au probléme. Dans la section 2.2, nous avons pu constater le fort
potentiel du modele orienté-objet. Ce modele offre la richesse sémantique nécessaire
pour mettre en relation les processus qui opérent a travers les phénoménes
géographiques. Les prototypes développés ont notamment permis de constater

I’efficacité de 1’ orientation-objet pour modéliser des dynamiques spatio-temporelles.

Cependant, aucun standard n’existe sur le mode d’implantation de cette approche.
Son potentiel doit étre validé par le développement de modeles de données basés sur
des données réelles. L’objectif méthodologique est donc de développer un modele
orienté-objet dans un SIG afin de mettre en relation I’ensemble des variables
impliquées et d’extraire les données qui permettront d’atteindre 1’objectif thématique

de cette recherche.

Aprés avoir établi les fondements théoriques qui entourent cette recherche, il devient
intéressant d’exposer les différentes étapes réalisées pour atteindre les objectifs

présentés ci-haut. Ce sujet sera abordé dans le prochain chapitre.



Chapitre 3 : Méthodologie

3.1 Description de la région d’étude

La région retenue pour cette recherche est la municipalit¢é de Godmanchester (figure
3.1). Cette municipalité, d'une superficie de 138 km?, est située dans la municipalité
régionale de comté (MRC) Le Haut-Saint-Laurent dans la province de Québec. Selon
Statistique Canada (2002a), la population s'y ¢levait, en 2001, a un peu plus de 1 500

personnes.

/

Municipalite régionale
de comté du

New York (USA)

Figure 3.1 - Région d’étude

Le choix de cette municipalité a caractére rural s’explique d’abord par le dynamisme
de son utilisation du sol. Tout comme I’ensemble du Sud du Québec, le territoire de

Godmanchester a vu apparaitre, dans les années 1970, une intensification de
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I’agriculture centrée sur la production de céréales. Ce phénoméne a entrainé la mise
en culture de plusieurs hectares situ€s sur les dép6ts marins (Pan et al., 1999).
Parallelement a cette intensification, la déprise agricole amorcée durant les années
1930 s’est concentrée sur les dépdts morainiques (Domon, 1990 ; Domon et al.,
1993 ; Pan et al., 1999). Ces espaces ont été abandonnés par 1’agriculture entrainant

1’apparition de friches a court terme et la reforestation & plus long terme.

Ensuite, les connaissances du territoire provenant d’études antérieures constituent une
base solide pour la présente recherche. Ces études rendaient aussi possible
I’obtention de plusieurs types de données. Plus précisément, les études de Bariteau
(1987), de Pan et al. (1999) et de Bruel (2002) ont permis d’obtenir des cartes de
Godmanchester qui décrivent sa géomorphologie, ses utilisations du sol entre 1958 et
1997 ainsi qu’une liste des transactions qui impliquent chaque parcelle située dans
cette méme municipalité. Ces transactions couvrent la totalité de la période d’étude

qui s’étend de 1958 a 1997.

Sur le plan physique, la municipalité de Godmanchester est représentative de la région
du Haut-Saint-Laurent (figure 3.1). Selon la carte géomorphologique de la région
(Bariteau, 1987), on y retrouve sept types de dépdts : marin tardiglaciaire, glaciaire
wisconsinien, biogénique (tourbe), fusion glaciaire, fluviatile tardiglaciaire, fluviatile
actuel et littoral tardiglaciaire. Dans le cadre de cette recherche, I’attention est portée
vers les dépdts marins (marin tardiglaciaire) et morainiques (glaciaire wisconsinien) et
ce, pour deux raisons. D’abord, mis ensemble, ces deux types de dépdts
géomorphologiques couvrent la trées grande majorit€é de la superficie de
Godmanchester (83 %). Ensuite, comme il a été décrit dans le chapitre précédent
(sous-section 2.1.5), les changements d’utilisation du sol de la seconde moitié du XX*
siécle sont, dans cette région, corrélés aux dépOts marins et morainiques et ce, en

fonction des changements socio-économiques (Pan er al., 1999).

La méthodologie (figure 3.2) comporte quatre étapes qui sont, respectivement : 1) la

récolte des données, 2) le développement du modele orienté-objet dans un SIG, 3) la
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Récolte des données

Date de vente

Numéro de contrat
Acquéreur
Vendeur
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Figure 3.2 - Méthodologie
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création et le peuplement de la base de données et 4) I’analyse statistique multivariée.

Elles sont décrites en détail dans les sections qui suivent.

3.2 Récolte des données

Les données recueillies pour le projet (figure 3.2) comprennent : 1) des données sur
les ventes, 2) des cartes cadastrales, 3) une carte géomorphologique et 4) des cartes

d’utilisation du sol.

Les prix mentionnés lors des ventes ont permis d’évaluer la valeur des terres. Pour
étre en mesure d’identifier les parcelles impliquées dans ces ventes, il a été nécessaire
de reconstituer les chaines de titres (séquence de propriétaires). Pour effectuer cette
reconstitution, I’ensemble des transactions (ventes, testaments, jugements, donations,
échanges, etc.) ont été utilisées. Au cours de la période d’étude, le nombre de
transactions impliquant une portion de territoire de Godmanchester est d’environ
3000. Les données sur ces transactions ont été extraites des contrats mis a notre
disposition par le Bureau de publicité des droits d’Huntingdon. La reconstitution des
chaines de titres a été réalisée sur 616 des 716 parcelles, ce qui correspond a 86 % du
territoire. Plusieurs raisons expliquent I’impossibilité de reconstituer les chaines de
titres des autres parcelles, la plus importante étant que les informations fournies dans
certains contrats ne permettaient pas d’identifier de fagon formelle la parcelle
impliquée. Le rejet d’autres parcelles s’explique par leur appartenance a des projets
de développements résidentiels a proximité de la ville d’Huntingdon. Cette situation
leur attribue une dynamique particuliére qui n’est ni représentative de la région, ni

reliée a la problématique de la présente étude.

L’utilisation du prix comme indicateur de la valeur des terres constitue une limite de
cette étude. En effet, tel que mentionné dans la sous-section 2.1.4, le prix fixé lors
d’une vente ne représente pas systématiquement la valeur du bien vendu. Dans le
cadre de cette recherche, cette limite a été contrdlée par I’exclusion des ventes qui

peuvent comporter un biais. Les ventes a 1 $, les ventes qui incluent un grand nombre
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de biens autres que la terre et les batiments érigés, les ventes qui incluent une grande
superficie a I’extérieur de la région d’étude et les ventes a I’époux(se) ont été rejetées.

Au total, ce sont 1 090 ventes qui ont €té€ retenues pour constituer la base de données.

Afin de rendre la comparaison possible & travers le temps, le prix de chacune des
transactions a été pondéré en fonction de I’indice des prix a la consommation, indice
calculé et publié par Statistique Canada (2002b). De plus, considérant la variabilité
de la superficie vendue, ce prix en dollars constants a été divisé par la superficie afin

d’obtenir un prix au métre carré.

La compilation et 1’édition des données sur les ventes ont été effectuées dans le
systeme de gestion de base de données (SGBD) Microsoft Access. Cette compilation
a permis de découvrir deux facteurs qui pouvaient apporter un biais dans 1’analyse de
la relation entre la valeur des terres, la géomorphologie et 1’évolution de I’utilisation
du sol. Le premier de ces facteurs est la présence ou 1’absence de batiment(s) sur la
parcelle vendue. De fait, il est logique de croire qu’une telle présence engendre un
effet & la hausse sur le prix. De facon plus précise, les données descriptives du
tableau 3.1 montrent bien que les parcelles avec batiment(s) sont vendues a un prix
plus élevé que celles qui en sont dépourvues. Ce tableau permet aussi de souligner la

grande variabilité des prix. En effet, les écarts-types sont tres élevés.

Tableau 3.1 - Données descriptives sur les ventes avec ou sans batiment(s)

Nombre de données | Prix moyen | Prix médian Ecart-ty

(n) ($/m) ($/m’ L
Avec batiment(s) 809 5,81 0,58 19,97
Sans batiment 281 4,71 0,22 21,05
Total 1090 5,53 0,45 20,25

Le deuxiéme facteur est la superficie vendue. La figure 3.3 montre le résultat d’une
régression représentant la relation entre le prix au meétre carré et la superficie vendue.
Il faut noter que le coefficient de détermination (R%) de cette relation est de 0,55 ce

qui est, considérant la taille de I’échantillon (n = 1 090), relativement élevé. Ainsi, on
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constate qu’une grande parcelle est vendue & moindre coiit (au métre carré) qu’une

parcelle aux dimensions moins importantes.
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Figure 3.3 - Relation entre le prix et la superficie vendue 3 Godmanchester (1958-1997)

Ces données ont fait ressortir la nécessité de tenir compte des batiments et des
superficies vendues dans I’analyse de la relation entre la valeur des terres, la
géomorphologie et I’évolution de I'utilisation du sol. Ces données font 1’objet d’une

analyse statistique multivari€ée décrite dans la section 3.5.

Comme le montre la figure 3.2, les données de chacune des ventes impliquent une ou
des parcelle(s) située(s) @ Godmanchester. Ces parcelles sont définies comme étant
une partic de lot cadastral ayant un seul propriétaire & un moment donné. Le
deuxiéme type de données nécessaires au projet est constitué de cartes cadastrales aux
échelles 1 : 10 000 et 1 : 1 000. Ces cartes ont été obtenues a la MRC du Haut-Saint-

Laurent. Elles ont été numeérisées et éditées a I’aide du logiciel ArcView, version 3.1.
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Le troisiéme type de données est fourni par une carte géomorphologique (Bariteau,
1987). Cette carte a ’échelle 1:20 000 a aussi été numérisée et éditée a ’aide du
logiciel ArcView. Ces données spatiales doivent étre mises en relation avec les ventes
qui ne possédent pas de caractéristiques spatiales. Cependant, comme les ventes
impliquent des parcelles provenant du cadastre, la mise en relation des données
géomorphologiques avec les ventes a été faite a I’aide de ce cadastre. Ainsi, il devient

possible d’identifier chacun des types de dépdts présents sur une parcelle vendue.

Un dernier type de données disponibles comprend une série de cartes d’utilisation du
sol numérisées, correspondant aux années 1958, 1965, 1973, 1983, 1992 et 1997,
produites grice aux travaux de Pan et al. (1999) et de Bruel (2002). Un probléeme
inhérent 2 ces données est qu’elles présentent les utilisations du sol de la région
d’étude de facon discréte, pour quelques années seulement et, de ce fait, ne peuvent
étre mises directement en relation avec les données de vente. Ainsi, il est possible en
comparant les cartes de distinguer, entre 1958 et 1965, la présence d’un changement
d’utilisation du sol. Par contre, il est impossible de connaitre la date précise de ce
changement. Or, pour étudier la relation entre les changements d’utilisation du sol et
I’évolution de la valeur des terres, cette information est requise. En d’autres termes,
si, par exemple, une parcelle a été vendue en 1962, la valeur de cette parcelle (évaluée
a partir du prix) doit étre mise en relation avec ses utilisations du sol lors de cette

méme année. Or, cette donnée n’est pas disponible.

Par contre, Pan et al. (1999) ont démontré la corrélation entre I’évolution de
I’utilisation du sol de Godmanchester et sa géomorphologie. Plus précisément, les
dépdts marins favorisent 1’agriculture. Au cours de la période d’étude, plus de 80 %
de la superficie couverte par ces dépots est cultivée. De 'autre cdté, en raison du
processus de déprise agricole, la proportion des secteurs morainiques occupée par la
forét a constamment augmenté passant de 43 % en 1958 a 60 % en 1993 (Pan et al.,

1999).
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En raison des connaissances acquises concernant cette forte corrélation entre
I’évolution de I’utilisation du sol et la géomorphologie pour la période d’étude, les
données sur 1’utilisation du sol n’ont pas été intégrées dans la base de données. Elles
ont toutefois été utilisées lors de I’interprétation des résultats pour analyser et mieux
comprendre la relation entre la valeur des terres et la géomorphologie d’une part et

I’évolution de I’utilisation du sol d’autre part.

Les données sur les ventes, sur le cadastre et sur la géomorphologie ont été transférées
dans une base de données. Cette base de données a été créée a partir d’un modéle

orienté-objet. Ce modele est décrit en détail dans la prochaine section.

3.3 Création du modele de données orienté-objet dans un SIG

Le SIG Smallworld, version 3.1, a été utilisé pour la réalisation de ce projet. Tel que
précisé dans le chapitre précédent (sous-section 2.2.1), Smallworld est le seul
véritable SIG qui intégre les concepts de 1’approche orientée-objet. Grace a son Case
Tool, ce SIG permet de créer un modele de données orienté-objet, de relier chacune
des classes impliquées et de I’appliquer a une base de données. Cette dernicre
comprend les outils pour générer les instances (objets) de chacune des classes

développées.

Le modele de données qui a été construit devait offrir une représentation sémantique
appropriée de la réalité. Il devait aussi permettre 1’intégration de I’ensemble des
données présentées dans la section précédente, soit les caractéristiques des 1090
ventes retenues, le cadastre et la géomorphologie du territoire. Ce modele (figure 3.4)
est centré sur la classe Parcelle, définie comme une partie de lot cadastral ayant un
seul propriétaire 2 un moment donné. Le numéro de lot auquel cette parcelle

appartient et sa superficie sont respectivement inclus dans les attributs numéro de lot
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Figure 3.4 - Modéle de données orienté-objet
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et superficie. Le champ polygone permet d’afficher sa représentation spatiale. Les
champs proportions_géomorphologie et transactions sont des champs de jointure qui
permettent de visualiser les caractéristiques géomorphologiques de la parcelle ainsi

que les transactions qui I’impliquent.

La classe Transaction intégre les données sur les transactions (ventes, testaments,
jugements, donations, échanges, etc.). La date ol a eu lieu cette transaction ainsi que
son numéro de contrat sont respectivement contenus dans les attributs date et contrat.
Le modéle permet aussi d’afficher les noms des acquéreurs (acquéreur) et vendeurs
(vendeur) impliqués dans ces transactions. Pour voir les caractéristiques de la

parcelle impliquée dans la transaction, il suffit de passer par le champ parcelle.

Etant donné qu’une vente représente un type de transaction, une relation de type
généralisation-spécialisation (une sorte de) a été implantée entre la classe Transaction
et la classe nommée Vente. Grace a cette relation, il n’est plus nécessaire d’inclure,
dans la définition d’une vente, les attributs date, contrat, acquéreur, vendeur et
parcelle qui sont présentés dans la classe Transaction. Par contre, une vente possede
aussi des caractéristiques qui lui sont propres. On y retrouve le prix courant
(prix_courant) tel que mentionné dans le contrat de vente, le prix constant
(prix_constant) qui a été pondéré en fonction de 1’indice des prix & la consommation
et le prix constant au métre carré (prix_m2). C’est ce dernier qui représente la valeur

de la parcelle au moment ot a eu lieu ladite vente.

La géomorphologie du territoire est modélisée par la classe Géomorphologie.
Chacune des instances de cette classe représente une zone ou 1’on retrouve un seul
type de dépdt. Ces objets présentent donc le type de dépdt géomorphologique qu’ils
symbolisent (type_dépot). Le champ polygone permet d’afficher leur représentation

spatiale.

Pour établir le lien entre une parcelle et la géomorphologie, une derniére classe

d’objets a €t développée. Les instances de cette classe, nommée
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Proportion_géomorphologie, représentent une superficie commune & une parcelle p et
a une instance de la classe Géomorphologie. Elles présentent le type de dépot
impliqué (type_dépdt) ainsi que la proportion de la parcelle p occupée par ce type
(proportion). La parcelle est donc mise en relation avec autant de
proportions_géomorphologie qu’il y a de types de dépots présents sur son territoire.
Le champ de jointure parcelle permet d’afficher les attributs de la parcelle p tandis
que le champ de jointure géomorphologie améne 1’utilisateur vers les propriétés de
I’instance de la classe Géomorphologie impliquée. Grace a la relation d’association,
cette instance est liée a autant de proportions_géomorphologie qu’il y a de parcelles

qui possédent une superficie commune a son territoire.

En somme, le modéle permet de relier ’ensemble des variables impliquées. Centré
sur la classe Parcelle, il relie la géomorphologie du territoire et les ventes dans
lesquelles on retrouve le prix au metre carré qui sert d’indicateur de la valeur des
terres. A partir de ce modéle, une base de données a été créée. La prochaine section
présente le peuplement de cette base de données et la préparation des données pour

I’analyse statistique.

3.4 Peuplement de la base de données et préparation des données pour ’analyse

statistique

Le modele présenté dans la section 3.3 sert de canevas pour la création de la base de
données. Tel que mentionné précédemment, Smallworld offre a travers son Case Tool
les outils nécessaires a la création d’un modéle. Ce modéle comprend des classes qui
sont reliées entre elles de facon logique. Cependant, ces classes sont dépourvues
d’objets (leurs instances). Pour peupler chacune des classes, un transfert de données a

été effectué et ce, a I’aide de deux procédures.

Premiérement, le transfert des données spatiales (cadastre et géomorphologie) du
format shape d’ArcView vers Smallworld a été effectué a I'aide du logiciel FME

(figure 3.2), développé et commercialisé par Safe Software. Pour transférer ces
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données, FME doit étre installé directement dans la base de données afin de fournir
les outils nécessaires au transfert. En deuxiéme lieu, les données non spatiales
(ventes) ont été transférées vers Smallworld a I’aide d’un lien ODBC (Open Database
Connectivity). Ce lien permet notamment a |’utilisateur de la base de données
d’extraire les données sauvegardées dans Microsoft Access pour les rediriger dans les

classes d’objets correspondantes de Smallworld.

La base de données Smallworld a ét€ interrogée a 1’aide du langage magik (langage de
programmation propriétaire de Smallworld). Le résultat de cette interrogation se
traduit par un ensemble de tableaux, dont un exemple est fourni par le tableau 3.2,
dans lesquels une ligne correspond & une vente. Gréace au modele orienté-objet, il est
facile d’obtenir, pour chacune des ventes, les données incluses dans les autres classes
d’objets comme, par exemple, la superficie vendue (dans la classe Parcelle), I’année
ou a eu lieu cette vente (dans la classe Transaction) ou encore la proportion de la
parcelle  vendue couverte de  dépdts marins (dans la  classe

Proportion_géomorphologie).

Tableau 3.2 - Exemple de résultat obtenu par une requéte formulée en magik

Numéro | Prix/m2 Superficie Année | Batiment(s) % % %
de vente | ($) (milliers de m2) marin | moraine | autres

1 0,2532 2193000 1974 Oui 40 37 23
2 0,3595 2193000 1982 Oui 40 37 23
3 0,2583 2149000 1974 Non 59 33 8
4 0,3668 2149000 1982 Oui 59 33 8
5 3,097 102600 1987 Qui 50 46 4

Pour évaluer la corrélation entre la valeur des terres et la géomorphologie, huit
variables ont été extraites de la base de données : 1) le numéro de vente (identifiant),
2) le prix constant au metre carré, 3) la superficie de la parcelle vendue, 4) 1’année ou
a eu lieu la vente, 5) la présence ou 1’absence de batiment(s), 6) la proportion de la
parcelle vendue qui est couverte de dépdts marins, 7) la proportion de la parcelle

vendue qui est couverte de dépOts morainiques et 8)la proportion de la parcelle
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vendue qui est couverte d’autres types de dép6ts. L’utilisation de trois variables pour
représenter la géomorphologie amene un probléme pour I’analyse statistique. En
effet, la variabilité associée a la géomorphologie est divisée. Or, le but de I’analyse
statistique n’est pas de vérifier la corrélation entre, par exemple, la valeur des terres et
la proportion de la parcelle vendue qui est couverte de dépots marins. Le but de cette
analyse est plutot de tester la corrélation entre la valeur des terres et ’ensemble de la

géomorphologie.

Pour éliminer ce probléme, un indice a ét€ utilisé. La valeur de cet indice est obtenue,
pour chacune des ventes, par la division de la proportion de la parcelle occupée par les
dépdts marins par le pourcentage d’occupation cumulé des dépOts marins et
morainiques. Plus simplement, le résultat de ce calcul varie de 0 a 1 ou 1 représente
une parcelle entierement couverte de dépdts marins et ou O représente une parcelle
entierement couverte de dépots morainiques. Le terme « entiérement » fait référence
a la somme de la superficie occupée par les deux types de dépots et non la superficie
totale de la parcelle qui peut étre couverte par d’autres types. Pour cette raison, les
ventes qui incluent une grande superficie (plus de 50 % de la parcelle) sur d’autres
types de dépdts ont été retirées. Un total de 181 ventes (17 %) présentaient une telle
situation. Pour illustrer le type de biais qui pourrait &tre apporté par ces ventes, il
suffit de prendre un exemple. Supposons la vente d’une parcelle dont son territoire
est couvert par 95 % de dépdts biogéniques et 5 % de dépots marins. Dans ce cas, la
valeur de I’indice géomorphologique serait de 1 ce qui signifie une parcelle
entiérement couverte de dépdts marins alors que ceux-ci ne forment que le vingtieéme

de la superficie totale.

Malgré cet aspect, l’indice géomorphologique comporte trois avantages.
Premiérement, il permet de décrire dans une seule variable la composition
géomorphologique d’une parcelle vendue. En deuxiéme lieu, cet indice met
I’emphase sur les deux types de dépdts qui dominent le paysage de Godmanchester.
Finalement, cet indice demeure quantitatif ce qui facilite I’analyse de sa corrélation

avec la valeur des terres qui est de méme nature.
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L’analyse statistique doit examiner la relation entre le prix au métre carré qui
représente la valeur des terres et un indice géomorphologique. Pour étre en mesure
d’évaluer la proportion de la variabilité de la valeur des terres qui est expliquée par la
géomorphologie, il importe de considérer d’autres variables qui pourraient avoir un
effet sur la valeur des terres. En effet, tel que montré dans la section 3.2, la superficie
de la parcelle vendue et la présence ou non de batiment(s) engendrent un effet sur le
prix. Ces variables ont donc été extraites de la base de données pour €tre incluses

dans 1’analyse statistique.

A ces deux variables, I’année de vente a été ajoutée. La présence de cette variable
offre deux avantages. D’abord, cette information permet d’évaluer les corrélations
entre les variables pour différents intervalles de temps. Deuxiémement, puisque le
prix de vente a été pondéré pour tenir compte de I’inflation, I’évaluation de la
corrélation entre ce prix et ’année de vente permet de faire une comparaison entre le
marché des terres de Godmanchester et la moyenne des marchés canadiens, tels que

représentés a travers 1’indice des prix a la consommation.

3.5 Analyse statistique

Les différents tableaux créés a partir de requétes formulées en magik ont ét€ importés
dans le logiciel Statistica, version 6.0. Rappelons que ces données comprennent
maintenant cing variables : 1) le prix constant au metre carré qui sert d’indicateur de
la valeur des terres, 2) I'indice géomorphologique, 3) la superficie de la parcelle
vendue, 4) la présence ou non de batiment(s) et 5) ’année de vente. Pour calculer la
corrélation entre ces variables, le choix d’un test statistique doit tenir compte de
plusieurs faits. D’abord, la distribution de plusieurs des variables utilisées ne suit pas
une loi normale. En deuxiéme lieu, les cinq variables sont possiblement corrélées
entre elles ce qui implique 1’utilisation d’un test qui considére de telles corrélations.
Dans ce contexte, c’est le coefficient de Kendall (t) qui a été retenu. Ce dernier est un
test non-paramétrique qui peut servir de base au calcul d’un coefficient de corrélation

partielle. En d’autres termes, ce coefficient peut évaluer la corrélation entre deux
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variables en supprimant I’effet des autres variables considérées. De plus amples

informations sur ce coefficient sont disponibles dans I’ouvrage de Legendre et
Legendre (1998).

Dans le cadre de ce projet, les deux types de T de Kendall (corrélation simple et
partielle) ont été calculés. Pour chacun de ces coefficients, cinq séries ont été
produites. Ces séries correspondent a différents intervalles de temps compris dans la
période d’étude. La premiére couvre la totalité de cette période (1958 a 1997). Les
quatre suivantes permettent d’évaluer les corrélations pour chacune des quatre
décennies qui la composent (1958 & 1967, 1968 a 1977, 1978 a 1987 et 1988 a 1997).
Chacune de ces séries est formée de dix coefficients couvrant ainsi 1’éventail des
possibilités de corrélation entre les cinq variables retenues. Le partage en quatre
décennies s’explique par trois éléments. D’abord, il permet de distinguer certains
phénomeénes qui pourraient étre masqués dans les données qui portent sur 1’ensemble
de la période d’étude. Deuxiémement, le fait de choisir des intervalles de temps de
méme durée (dix ans) rend plus facile la comparaison. Finalement, cet intervalle de
dix ans permet d’obtenir un nombre suffisant de données pour le calcul des

coefficients de corrélation.

Dans un deuxiéme temps, 1’attention a été portée vers la relation entre le prix de vente
et I’indice géomorphologique. Evidemment, le coefficient de corrélation entre ces
deux variables n’est pas constant durant la période d’étude. Dans le but d’établir les
fluctuations de cette possible corrélation, 31 coefficients de Kendall ont été calculés.
Le premier de ces coefficients considére les ventes incluses dans la premiere des
quatre décennies (1958 & 1967). Le second considére les ventes incluses dans la
période qui s’étend de 1958 a 1968. Le troisi¢éme considére les ventes effectuées
entre 1958 et 1969. Ainsi, pour chacun des coefficients suivants, une année est
ajoutée 2 la période considérée. Les 31 coefficients permettent donc de décrire
’évolution de la relation entre le prix de vente et la variable géomorphologie pour un

intervalle de temps qui s’étend de 1967 a 1997.
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En résumé, la méthodologie retenue permet d’atteindre les deux objectifs de
recherche. D’abord, la région d’étude a fait ’objet de plusieurs travaux ce qui
permet, d’une part, de profiter des connaissances apportées par ceux-ci et, d’autre
part, d’obtenir des données relativement abondantes. En deuxiéme lieu, le modéle
orienté-objet développé et la base de données qui en découle relient I’ensemble des
variables impliquées. Gréce aux concepts de 1’ orientation-objet, ce modele offre une
représentation fidele de la réalité. Finalement, I’analyse statistique basée sur des
coefficients de Kendall permet d’analyser en profondeur la relation entre le prix qui
représente la valeur des terres et quatre variables dont I’indice géomorphologique.

Les résultats de cette analyse sont présentés dans le chapitre suivant.



Chapitre 4 : Résultats et interprétation des résultats

Ce chapitre présente les résultats de 1’analyse statistique effectuée a I’aide du logiciel
Statistica. Tel que mentionné précédemment, les corrélations entre cinq variables ont
été calculées a I’aide de coefficients de Kendall (t). Ces coefficients pouvant servir
de base pour le calcul d’un coefficient de corrélation partielle, cette opération a aussi
été réalisée. Rappelons que les cinq variables retenues sont : 1) le prix constant au
meétre carré, 2) la superficie de la parcelle vendue, 3) I’année de vente, 4) la présence

ou non de batiment(s) et 5) I’indice géomorphologique.

Ce chapitre comprend trois sections. La premicre décrit les résultats de I’analyse
multivariée pour I’ensemble de la période d’étude (1958-1997). La deuxieéme fournit
des précisions sur les quatre décennies qui forment cette méme période. Finalement,
la derniére présente 1’évolution temporelle de la corrélation entre le prix de vente et

I’indice géomorphologique.

4.1 Résultats pour la période 1958-1997

En observant les résultats des corrélations simples (tableau 4.1), on constate d’abord
que, pour ’ensemble de la période d’étude, chacune des quatre variables mises en
relation avec le prix de vente est corrélée avec celui-ci. On remarque notamment que
la variable qui présente la plus forte corrélation avec le prix de vente est la superficie
(t = -0,528, significatif avec a = 0,01). Cette donnée confirme la relation observée
dans le chapitre précédent (section 3.2) selon laquelle une grande superficie est
vendue 2 un prix inférieur a celui obtenu pour une petite superficie. Cette relation
s’expliquerait par le fait que le prix absolu que les acheteurs potentiels sont en mesure
de payer est, pour une grande propriété, toujours limité. Or, dans le cas d’une terre
moindre superficie, le prix au m’ peut étre élevé, mais le prix absolu demeure 2 la

portée d’un plus grand nombre d’acheteurs.
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Tableau 4.1 - Coefficients de corrélation simple de Kendall (1) pour la période 1958-1997

Prix de vente Superficie Année de vente Eﬁis;]lﬁ(:s Géomorphologie
Prix de vente 1 -0,528" 0,162° 0,190° 0,069°
Superficie 1 -0,031 0,045° 0,015
IAnnée de vente 1 0,084" 0,017
Présence de batiment(s) 1 -0,033
iGéomorphologie 1

* significatif avec o0 = 0,01
® significatif avec o = 0,05

La seconde variable qui est la plus fortement corrélée au prix de vente est la présence
ou I’absence de batiment(s) (T = 0,19, significatif avec a = 0,01). Encore une fois,
I’analyse statistique confirme les observations faites lors de la récolte des données
(section 3.2) selon lesquelles une telle présence engendre une hausse du prix.
Troisiémement, le prix est corrélé positivement a 1’année de vente (T = 0,162,
significatif avec o = 0,01). C’est donc dire que les terres considérées ont connu une
certaine augmentation de leur valeur dans le temps et ce, peu importe leurs
caractéristiques particuliéres. Cette hausse ne résulte pas de I'inflation générale

constatée a 1’échelle nationale puisque chacun des prix a été pondéré en fonction de

I’indice des prix a la consommation du Canada.

Finalement, le prix de vente au métre carré est aussi corrél€ a la variable qui décrit la
géomorphologie de la parcelle vendue (T = 0,069, significatif avec o = 0,01). Cette
corrélation positive signifie que, lorsque les dépdts marins occupent une forte
proportion de la parcelle, cette derniére est vendue a un prix plus élevé. Comme le
mentionnaient Pan et al. (1999), les cultures intensives sont généralement plus
fortement associées a ces dépots. Considérant I’intensification de I’agriculture qui
caractérise cette période, il n’est pas surprenant de constater que les terres qui offrent
le plus grand potentiel pour ce mode de production sont vendues a un prix plus €levé.
Cette tendance est aussi renforcée par la concentration du phénomene de déprise
agricole sur les dépdts morainiques. Cependant, cette derniére constatation mérite
d’étre approfondie puisque au cours de ’ensemble de la période considérée (1958 a

1997), I’agriculture a connu différentes phases de transformation (ex. : intensification
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amorcée durant les années 1970). Les résultats de 1’analyse par décennie qui sont

présentés dans la section 4.2 apportent des précisions sur ce point.

La superficie de la parcelle vendue est aussi corrélée avec la présence ou non de
batiment(s) (t = 0,045, significatif avec o = 0,05). De facon plus précise, les
parcelles vendues avec un ou des bétiment(s) sont significativement (o = 0,05) plus
grandes que celles qui en sont dépourvues. La présence ou I’absence de béatiment(s)
est aussi corrélée positivement a I’année de vente. En d’autres termes, les ventes qui
incluent un ou des batiment(s) sont plus nombreuses a la fin de la période d’étude
qu’au début. Cette corrélation s’explique tout simplement par la construction, au
cours de la période d’étude, de maisons, de fermes ou d’autres batiments a

Godmanchester.

Le tableau 4.2 présente les coefficients de corrélation partielle. En portant une
attention particuliére aux coefficients qui concernent le prix de vente, on constate que
les coefficients de corrélation partielle (tableau 4.2) sont fort semblables aux
coefficients de corrélation simple (tableau 4.1). Ce fait valide donc les interprétations
faites & partir des corrélations simples. Cependant, en comparant les deux tableaux
(4.1 et 4.2), on remarque aussi quelques différences. Ces différences sont notamment
présentes dans les relations qui concernent la superficie. En effet, comme il a été
précisé plus tot, la superficie est fortement corrélée au prix de vente. En supprimant
’effet de ce prix dans le calcul des corrélations entre la superficie d’une part et
I’année de vente, la présence ou non de batiment(s) et la géomorphologie d’autre part,
on obtient des résultats différents. A titre d’exemple, la corrélation observée dans le
tableau 4.1 entre la superficie et la présence ou non de batiment(s) est plus marquée a

travers le coefficient de corrélation partielle (T = 0,18 dans le tableau 4.2) qu’a travers

le coefficient de corrélation simple (T = 0,045 dans le tableau 4.1).
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Tableau 4.2 - Coefficients de corrélation partielle de Kendall (t) pour la période 1958-1997

Prix de vente Superficie Année de vente Egi]s;rgi ((:: Géomorphologie
Prix de vente 1 -0,53 0,17 0,20 0,07
Superficie 1 0,06° 0,18° 0,07
Année de vente 1 0,04 0,00
Présence de batiment(s) 1 -0,06°
Géomorphologie 1

d | T (corrélation simple) - T (corrélation partielle) | > 0,02

L’examen des coefficients de corrélation partielle permet aussi de constater une
corrélation positive entre la superficie et I’indice géomorphologique. En d’autres
termes, les parcelles ou les dépdts marins dominent sont généralement plus grandes
que celles qui sont dominées par les dépots morainiques. Cette corrélation s’explique,
encore une fois, par une plus grande présence de 1’agriculture sur les dép6ts marins.
De fait, on peut facilement imaginer que, avec le processus de consolidation des
fermes liée a I’intensification des cultures, les propriétés soient plus grandes sur les

secteurs occupés par les dépdts marins.

4.2 Résultats de I’analyse par décennie

Les coefficients qui caractérisent I’ensemble de la période d’étude sont révélateurs de
certains phénomeénes, mais ils en cachent certains autres qui ne sont présents que
pendant une partie de cette période. Pour cette raison, nous avons divisé la période
d’étude en quatre décennies (1958 a 1967, 1968 a 1977, 1978 a 1987 et 1988 a 1997).
Les coefficients de corrélation simple calculés pour chacune de ces décennies se
trouvent dans le tableau 4.3 et les coefficients de corrélation partielle sont présentés

dans le tableau 4.4.



Tableau 4.3 - Coefficients de corrélation simple de Kendall (1) par décennie

1958 a 1967
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Présence de

Prix de vente Superficie Année de vente batiment(s) Géomorphologie
Prix de vente 1 -0,55" 0,02 0,13° 0,16
Superficie 1 -0,02 0,06 -0,02
IAnnée de vente 1 -0,05 0,00
Présence de biatiment(s) 1 0,08
Géomorphologie 1
1968 a 1977
Prix de vente Superficie Année de vente l;;i?;‘;ﬁg? Géomorphologie
Prix de vente 1 -0,49° 0,12° 0,24° 0,06
Superficie 1 -0,05 0,08 -0,04
IAnnée de vente 1 -0,05 0,00
Présence de batiment(s) 1 -0,14*
Géomorphologie 1
1978 a 1987
Prix de vente Superficie Année de vente l;;iis;r;cne[((:c)a Géomorphologie
Prix de vente 1 -0,56" -0,03 0,08 0,08
Superficie 1 -0,01 -0,06 0,01
[Année de vente 1 0,09 0,01
Présence de batiment(s) 1 -0,05
Géomorphologie 1
1988 a 1997
Prix de vente Superficie Année de vente lt’);ls;necne; ((S Géomorphologie
Prix de vente 1 -0,58° 0,03 0,20° -0,01
Superficie 1 -0,01 0,08 0,12*
IAnnée de vente 1 -0,27° 0,08
Présence de bitiment(s) 1 -0,04

iGéomorphologie

1

* significatif avec oo = 0,01

® significatif avec o = 0,05

Tableau 4.4 - Coefficients de corrélation partielle de Kendall (t) par décennie

1958 a 1967

Présence de

Prix de vente Superficie Année de vente batiment(s) Géomorphologie
Prix de vente 1 -0,55 0,01 0,13 0,15
Superficie 1 -0,01 0,16° 0,08°
lAnnée de vente 1 -0,05 0,00
Présence de bitiment(s) 1 0,05¢
Géomorphologie 1
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1968 4 1977
. . . Présence de .
Prix de vente Superficie Année de vente batiment(s) Géomorphologie
Prix de vente 1 -0,49 0,11 0,25 0,06
Superficie 1 0,03¢ 0,24° -0,01°
IAnnée de vente 1 -0,09° -0,01
Présence de bitiment(s) 1 -0,16
Géomorphologie 1
1978 a4 1987
. . . Présence de . .
Prix de vente Superficie Année de vente batiment(s) Géomorphologie
Prix de vente 1 -0,56 -0,04 0,08 0,08
Superficie 1 -0,04° -0,02° 0,07
Année de vente 1 0,09 0,01
Présence de batiment(s) 1 -0,06
Géomorphologie 1
1988 a 1997
. . . Présence de . .
Prix de vente Superficie Année de vente batiment(s) Géomorphologie
Prix de vente 1 -0,58 0,05 0,20 -0,01
Superficie 1 0,05° 0,26° 0,14
IAnnée de vente 1 -0,29 0,08
Présence de batiment(s) 1 -0,06
Géomorphologie 1

¢ g (corrélation simple) - T (corrélation partielle) | >0,02

En comparant ces deux tableaux, on constate, encore une fois, que les coefficients qui
concernent le prix de vente sont semblables. Tout comme pour ’ensemble de la
période d’étude, les différences les plus marquées concernent la superficie vendue.
Rappelons que ces différences s’expliquent par la forte corrélation entre le prix de
vente et la superficie vendue. D’ailleurs, cette corrélation demeure relativement
constante pour les quatre décennies. Il en est de méme pour la relation entre le prix et

la présence ou 1’absence de batiment(s) sur la parcelle vendue.

Pour ce qui est de la corrélation entre la variable représentant la géomorphologie et le
prix de vente, les différences sont importantes. La corrélation qui semblait exister
pour I’ensemble de la période d’étude (1958-1997) ne subsiste que dans la premiere
décennie (1958-1967) (t = 0,15, significatif avec o = 0,01). Ceci signifie que, durant

[N

cette décennie, les terres recouvertes de dépdts marins étaient vendues a un prix
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significativement plus élevé que les terres morainiques. Ce résultat refléterait
I’importance du phénomeéne de déprise agricole dans la région d’étude. De fait, ce
processus enclenché des les années 1930 s’est concentré, a tout le moins dans la

région d’étude, sur les dépdts morainiques affectant ainsi leur valeur.

D’autre part, ’arrivée, durant les années 1970, de I’intensification de I’agriculture,
devrait contribuer a favoriser, en termes de valeur des terres, les parcelles recouvertes
de dépots marins puisqu’elles sont les plus adaptées pour ce mode de production.
Considérant ce fait, il peut étre surprenant de constater que 1’avantage comparatif des
terres recouvertes de dépdts marins sur les terres morainiques est marqué dans la
période qui précéde cette intensification (décennie 1958-1967) et quasi-absente dans
les décennies suivantes (1968 a 1997). Une partie de I’explication se trouverait dans
la corrélation observée entre le prix de vente et ’année ol a eu lieu cette vente. De
fait, lorsque 1’attention est portée sur les quatre décennies, on constate rapidement que
cette corrélation, qui était notable pour I’ensemble de la période d’étude, ne subsiste
que dans la seconde décennie (1968-1977). C’est donc dire que c’est au cours de
cette décennie que les prix de vente des terres de Godmanchester ont connu leur plus
forte progression. Il est logique de croire que cette progression est liée a la situation

géographique de la région d’étude.

Pour bien comprendre cette interprétation, il importe de rappeler certains phénomeénes
qui ont marqué le contexte d’exploitation agricole au cours de cette période. Tel que
mentionné dans le chapitre 2 (sous-section 2.1.2), la production laiti¢re a, a partir des
années 1970, décliné au profit de la production de céréales (particulierement le mais-
grain). Ce phénomeéne est plus marqué dans le Sud du Québec puisque c’est dans
cette région que se concentre la quasi-totalité de la production de mais-grain. De fait,
comme le soulignait Domon (1994), il convient d’utiliser la limite des 2 500 unités
thermiques mais (UTM) et plus pour illustrer la région de production de cette céréale
(figure 2.3) et pour constater, du coup, que la production de mais-grain, fortement
priorisée au cours des années 70 et 80 n’est possible que sur une partie trés limitée du

territoire québécois. Etant située dans cette zone, la région d’étude aurait donc pu
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profiter d’un avantage comparatif majeur. Cet avantage aurait entrainé une
augmentation significative de la valeur des terres 8 Godmanchester. Ainsi, les
avantages liés a la localisation géographique et, par le fait méme, le facteur
climatologique, auraient été des facteurs plus importants que la géomorphologie du

territoire.

Par ailleurs, et venant aussi appuyer cette interprétation, il importe de relever que,
méme si la majorité des terres cultivées se retrouvent sur les dépdts marins, les
données sur I’utilisation du sol de Godmanchester présentées par Pan et al. (1999)
révelent que les terres cultivées représentent environ 20 % de la superficie recouverte
de dépbts morainiques et ce pour I’ensemble de leur période d’étude. Ces terres ont
donc pu bénéficier, elles aussi, de la forte demande pour les terres pouvant accueillir

du mais-grain ou d’autres céréales.

4.3 Evolution temporelle de la relation entre le prix de vente et I'indice

géomorphologique

Pour pousser plus a fond les interprétations présentées dans les sections précédentes,
1’évolution temporelle (1967 & 1997) de la corrélation entre le prix de vente et I’indice
géomorphologique a été examinée. Avant de présenter les résultats de cette €volution,
il importe de rappeler les caractéristiques de la période qui la précéde, soit celle qui
s’étend de 1958 4 1966. Comme le démontraient les résultats de la section 4.2, cette
période est marquée par la déprise agricole. Puisque ce phénomene s’est surtout
concentré sur les secteurs morainiques, les terres couvertes de dépots marins

présentent des valeurs de terres plus élevées.

Notons aussi que cette période se caractérise également par un déclin de la production
laitiere. Ce déclin de la principale production du Sud du Québec contribue a la
volonté du gouvernement de développer la production céréaliere. Cette volonté se
traduit par une série de programmes favorisant cette production (et plus
particulierement celle du mais-grain) comme, par exemple, la mise en place

d’infrastructures de drainage. Puisque la production céréaliere exige un climat
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relativement chaud, ces incitatifs auraient permis la croissance de la valeur des terres

situées a I’intérieure de la limite des 2 500 UTM (figure 2.3).

Dans les résultats présentés dans la figure 4.1, il est intéressant de relever que la
premiére phase de déclin de la corrélation entre le prix de vente et la géomorphologie
(1967 a 1979) correspond sensiblement a la période ol sont mis en place les
programmes favorisant la production céréaliere. Au cours de cette phase, toutes les
terres (marines et morainiques) auraient donc vu leur valeur connaitre une hausse
(section 4.2). Pourtant, tel que mentionné précédemment, ce sont les dépots marins
qui possédent les caractéristiques optimales pour I’agriculture intensive. La hausse
sur I’ensemble des terres pourrait s’expliquer par deux éléments déja relevés.
D’abord, I’ensemble de la région d’étude est inclus dans la zone de production du
mais-grain. Deuxiémement, on retrouve tout de méme des terres cultivées sur les

dépdts morainiques.
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Figure 4.1 - Coefficients de Kendall pour la relation entre le prix de vente et la géomorphologie
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Entre les années 1979 et 1987, on constate une seconde phase qui se caractérise par
une stabilité relative de la corrélation entre le prix de vente et la géomorphologie.
Cette période correspond sensiblement a celle ou, aprés avoir mis en place les
infrastructures nécessaires a la culture du mais-grain, celle-ci se déploie sur le
territoire d’étude. Cette période correspond a la reconversion intensive des fermes
vers la production de céréales. On aurait alors constaté, dans la région d’étude, une
expansion de cette production. Cette expansion aurait permis aux terres situées sur les
dép6ts marins de maintenir un certain avantage, en termes de valeur des terres, sur les

terres morainiques.

A partir de 1987 apparait une reprise de la baisse de la corrélation entre le prix de
vente et I’indice géomorphologique. Plus simplement, la valeur des terres situées sur
les dép6ts morainiques a, en la comparant a la valeur des terres marines, connu une
augmentation. Cette augmentation pourrait étre expliquée par de nouvelles vocations
possibles sur les dépdts morainiques. L’une d’entre elles serait la vocation
résidentielle. Comme le soulignaient Paquette et Domon (2000), les secteurs
morainiques ressortent parmi les plus valorisés par les nouveaux ruraux d’origine
urbaine. Caractérisés par des reliefs plus importants, ces secteurs ont 1’avantage
d’offrir a leurs résidents des vues ouvertes, voire panoramiques. Toutefois, et il
importe de le souligner, comme le montrent les coefficients de corrélation positifs, ces

terres demeurent généralement moins chéres que celles situées sur les dépdts marins.

En résumé, ces résultats montrent que la valeur des terres est corrélée a la
géomorphologie du territoire. Cependant, ces mémes résultats montrent que ce
dernier facteur aurait été repoussé au second plan dans les années 1970. Au cours de
cette décennie, I’ensemble des terres a connu de fortes augmentions de leur valeur.
Les résultats montrent aussi I’importance des changements du contexte socio-
économique qui caractérisent cette région pendant la période d’étude. De tels
changements comme 1’intensification de I’agriculture et la déprise agricole orientent

I’évolution de I’utilisation du sol en fonction de la géomorphologie.



Chapitre 5: Conclusion

L’objectif thématique de cette recherche consistait a analyser la relation entre la
valeur des terres, la géomorphologie et les changements d’utilisation du sol dans la
municipalité de Godmanchester au Québec. L’hypothése de recherche est qu’il
existe, au cours de la période d’étude (1958 a 1997), une corrélation entre ces trois
variables et ce, en fonction de changements socio-économiques tels que la déprise
agricole, I’intensification de la production céréaliere et I’arrivée de néo-ruraux

d’origine urbaine.

Les résultats présentés permettent d’identifier quatre phases dans I’évolution de la
valeur des terres en fonction de la géomorphologie et de I'utilisation du sol. La
premiére de ces phases (1958 a 1967) se caractérise par le déclin de la principale
production du Sud du Québec, soit la production laitiére. Ce déclin s’accompagne du
phénomene de déprise agricole qui se concentre sur les dépdts morainiques. C’est ce
contexte qui expliquerait les valeurs plus élevées des terres situées sur les dépOts

marins.

Dans la seconde phase (1968 a 1978), les autorités gouvernementales annoncent une
série de programmes favorisant le développement de la production céréaliére et la
reconversion des fermes laitieres. Or, en raison des facteurs climatiques, la
production céréaliére se concentre a I’extréme sud-ouest du Québec, soit a I’intérieur
de la limite des 2 500 UTM. Puisque la région d’étude est totalement incluse dans
cette zone de production, ces annonces auraient favorisé des hausses de la valeur de
I’ensemble des terres (marines et morainiques). Ce contexte aurait donc atténué la
différence de valeur entre les terres marines et morainiques. Cette explication est
aussi renforcée par la présence constante de terres cultivées sur les dépdts

morainiques (environ 20 % de la superficie morainique totale).
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La troisiéme phase (1979 a 1987) correspond a la phase de plus fort développement
de la production céréaliere sur le territoire. Cette production progresse alors de fagon
importante sur le territoire du Sud du Québec comme dans la région d’étude. Au
niveau des résultats de la présente recherche, cette période correspond a une stabilité
relative de la corrélation entre le prix de vente et la géomorphologie. Cette stabilité
s’expliquerait par la concentration des terres cultivées sur les dépdts marins. Ces
derniers maintiennent donc leur avantage relatif, en termes de valeur des terres, sur les

dépots morainiques.

Finalement, au cours de la derniére phase (1988 a 1997), la culture des céréales a
terminé sa progression sur le territoire. Cependant, les terres morainiques seraient, en
termes de valeur des terres, favorisées par une accentuation de I’arrivée de néo-ruraux
d’origine urbaine. Cette nouvelle population aurait favorisé la réduction de I’écart
observé entre la valeur des terres situées sur les dépots marins et celles situées sur les

dépdts morainiques.

Puisque la période d’étude se termine en 1997, cette recherche ne tient pas compte ni
des effets du Reéglement sur la réduction de la pollution d'origine agricole adopté par
le gouvernement du Québec en 1997, ni des effets des efforts consentis pour le
développement de I’industrie porcine au Québec. Ledit réglement limite notamment
les rejets de phosphore sur les terres agricoles. Cela oblige certains producteurs
porcins 2 acheter de nouvelles terres pour épandre le lisier. Ce contexte a pu modifier
de fagon substantielle la situation présentée dans ce mémoire et I'influence de ces

réglements reste donc a mesurer.

La compréhension de cette relation entre ’évolution de la valeur des terres, la
géomorphologie et I'utilisation du sol permet d’enrichir nos connaissances du
territoire rural du Sud du Québec. De plus, cette recherche apporte une contribution
non négligeable a un projet déja fort important mené dans la région du Haut-Saint-

Laurent. Cette contribution inclut notamment I’intégration d’une premiére variable
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économique soit la valeur des terres. La présente recherche contribue a combler une
lacune importante de la littérature sur cette variable grice a I’utilisation de données

empiriques.

L’utilisation d’un modele orienté-objet constitue une autre contribution de ce
mémoire. Ce modéle simple permet de décrire, pour chacune des parcelles qui
composent la région d’étude, les ventes qui I’impliquent ainsi que sa géomorphologie.
La création d’un tel modéle assure une représentation fidele de la réalité pour étre en
mesure de comprendre le probléme géographique a I’étude. Or, I’approche orientée-
objet minimise 1’écart entre cette réalité et le modele physique développé a I’aide de
Smallworld. Ce modele est centré sur la classe Parcelle car cette entité se retrouve au

cceur de la réalité analysée dans cette recherche.

La méthodologie adoptée ne constituait pas la seule option pour étudier cette réalité.
Les résultats obtenus auraient pu étre générés a I’aide d’un SIG supporté par le
modele relationnel. Cependant, I’approche orientée-objet pour ce projet offrait
plusieurs avantages. D’abord, cette approche permettait de simplifier au maximum le
modele développé. Comme le mentionnaient Karimi et Lee (1995), I’orientation-
objet représente une entité du monde réel par un seul objet alors que le modele
relationnel la représente par une série d’enregistrements. De plus, contrairement au
modele relationnel, 1’orientation-objet n’impose pas de redondance de données. La
classe Vente du modele développé illustre bien cet aspect. Grice a la relation de type
généralisation-spécialisation qui la relie & la classe Transaction (figure 3.4), il n’est
pas nécessaire d'y inclure les attributs date, contrat, acquéreur, vendeur et parcelle.
Un autre avantage du modgle orienté-objet réside dans le concept de classe. Tel que
mentionné dans la sous-section 2.2.2, la classe constitue un canevas ou un plan de
création d’objets qui peut étre réutilisé dans des travaux connexes ou méme dans un

contexte totalement différent.

L’utilisation du SIG Smallworld comporte aussi certains avantages. Il est le seul SIG

commercial qui integre véritablement les concepts de I’approche orientée-objet.
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Grice a son Case Tool, il permet de créer et modifier facilement et rapidement le
modele physique. A ce niveau, il peut étre difficile, voire impossible, de faire les
mémes modifications dans un SIG supporté par le modele relationnel. Par contre,
Smallworld comporte aussi des limites. En effet, I'importation de données congues
dans des logiciels supportés par le modéle relationnel s’avére relativement fastidieuse.
Une seconde limite de Smallworld se traduit par I’absence d’outils statistiques. Cette

limite a imposé une exportation des données vers Statistica.

Il est important de rappeler 1’absence de standard dans 1’approche orientée-objet.
Pour arriver & créer ces standards, il est nécessaire de poursuivre la validation du
potentiel de 1’orientation-objet a I’aide de données réelles. A cet égard, ce mémoire
apporte donc une contribution dans la maturité du modéle orienté-objet en proposant

un modéle simple, mais efficace.

Par les deux aspects qui le caractérisent, ce mémoire apporte une contribution dans la
recherche sur le milieu rural ainsi que sur les systémes d’information géographique.
Ce mariage s’est avéré efficace et souléve plusieurs possibilités pour les scientifiques
intéressés par ces deux domaines. Toutefois, cette étude comporte deux limites qui
doivent étre soulignées. Premiérement, I’utilisation du prix comme indicateur de la
valeur des terres peut engendrer certains biais. Tel que mentionné dans le chapitre 2,
le prix et la valeur peuvent différer. Le contrdle de cette limite réside dans le choix
des ventes pour constituer la base de données. L’exclusion de plusieurs ventes a

permis d’éliminer un bon nombre de ces biais.

En second lieu, I’étude de la géomorphologie est limitée a I’étude de deux types de
dépots, soit les dépoOts marins (marin tardiglaciaire) et morainiques (glaciaire
wisconsinien. Ce fait s’explique par la domination de ces types de dépdts sur le
territoire (83 %) ce qui est relativement représentatif du Sud québécois. Cependant, il
pourrait étre fort intéressant d’analyser les relations entre les autres types de dépdts

géomorphologiques, la valeur des terres et I’évolution de I’ utilisation du sol.
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Ce mémoire constitue un apport tangible de savoir, mais se veut aussi une ouverture
vers des champs d’étude encore inexplorés. Sur le plan thématique, cette ouverture
peut se traduire par la prise en compte de nouvelles variables ou de nouveaux
processus dans la relation valeur des terres, géomorphologie et utilisation du sol. Par
exemple, il peut s’avérer intéressant d’évaluer I'effet des variations des produits
agricoles. Il serait aussi approprié d’examiner les répercussions des achats de plus en
plus nombreux de terres par des producteurs porcins pour répondre aux normes fixées
par le Réglement sur la réduction de la pollution d'origine agricole de 1997 et du

Réglement sur les exploitations agricoles qui a pris sa reléve en 2002.

Sur le plan méthodologique, le modele orienté-objet offre un potentiel €levé pour
I’intégration des dimensions spatiale et temporelle. Dans le cadre de ce projet,
I'intégration de la dimension temporelle n’a apporté qu’une contribution mineure.
Toutefois, utilisée pour une problématique ol le temps joue un role plus fondamental,

I’ orientation-objet pourrait s’avérer une approche indispensable.
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