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Résumé  :  Dans  la  stratégie  chinoise  de  développement  de  régions  métropolitaines  modernes,  la  zone 
frontalière entre Shanghai,  Jiangsu,  Zhejiang et Anhui  s’est rapidement étendue sous l’influence des villes 
centrales. Les villes nouvelles transjuridictionnelles sont devenues des nœuds de croissance pour l’intégration 
régionale.  Cependant,  le  changement  du  modèle  de croissance  a  créé un  décalage entre  développement 
spatial  et  ressources  disponibles,  produisant  un  problème  de  creusement.  L’article  retrace  l’évolution 
théorique et pratique de ces villes nouvelles, identifie leurs trajectoires et types, puis construit un indice de  
déséquilibre  population-espace  pour  évaluer  le  phénomène.  Trois  manifestations  ressortent  :  vacance 
résidentielle, retards de construction et inefficacité ou vacance des espaces industriels. Les causes tiennent à  
une  offre  foncière  excessive  et  à  la  réserve  foncière  des  promoteurs,  aux  retours  démographiques 
multidirectionnels  et  au  vieillissement,  ainsi  qu’aux  contraintes  internes  et  externes  du  développement 
industriel. Les réponses proposées portent sur la gouvernance multiniveaux, l’activation du parc existant et  
l’approfondissement de la coopération industrielle.

Mots-clés : ville nouvelle transjuridictionnelle; creusement; indice de déséquilibre population-espace; région 
métropolitaine; delta du Yangtsé

Note  de  financement  :  projets  de  la  Fondation  nationale  des  sciences  naturelles  de  Chine  (42271198,  
42301270);  Fonds  de  sciences  sociales  du  Jiangsu  sur  la  coordination  écologique  et  environnementale 
interrégionale dans les zones frontalières provinciales.

L’intégration  régionale  et  la  coopération  au-delà  des  frontières  administratives  sont  des  dimensions 
importantes de la modernisation chinoise. Depuis que l’intégration du delta du Yangtsé est devenue stratégie  
nationale  en  2019,  la  zone  Shanghai-Jiangsu-Zhejiang-Anhui  sert  de  terrain  d’expérimentation.  Les  villes  
nouvelles transjuridictionnelles y agissent à la fois comme supports spatiaux et instruments politiques : elles 
accueillent flux régionaux et coordination industrielle tout en matérialisant des innovations de coopération  
intergouvernementale [1-6].

Les changements de l’offre foncière,  de la  demande et  du modèle de croissance ont toutefois  révélé des 
décalages entre espace construit et usage réel des ressources [7]. Le développement immobilier a produit une 
offre de logements supérieure à la demande locale, tandis que de vastes terrains industriels n’ont pas généré  
les rendements attendus. À partir d’entretiens, de questionnaires et de recherches politiques menés depuis  
2018, l’étude identifie les formes de creusement et les réponses de gouvernance.

 1 Origines théoriques des villes nouvelles transjuridictionnelles métropolitaines

1.1 Croissance par réseaux ville-région

La  compréhension  de  la  structure  métropolitaine  est  passée  de  l’expansion  monocentrique  aux  liaisons 
spatiales et aux réseaux multiniveaux [8-12]. En Chine, les plans successifs de Pékin, Shanghai, Guangzhou ou 
Nanjing ont cherché à renforcer des structures polycentriques [13-15]. La reconstruction des systèmes urbains 
métropolitains  a  intensifié  les  flux  économiques  et  sociaux;  les  comtés  et  villes  adjacents  utilisent  leur  
localisation et leurs ressources foncières pour s’insérer dans l’économie des villes centrales [16-18]. Entre 2001 



et 2023, le sol de construction de la zone interprovinciale est passé de 6 040,9 à 11 319,5 km², soit une hausse  
annuelle moyenne de 2,9 %, surtout autour de Shanghai, Nanjing, Hangzhou et Xuzhou.

Fig. 1  Évolution du sol urbain construit dans la zone Shanghai-Jiangsu-Zhejiang-Anhui, 2001-2023. Source : compilation à 
partir du jeu de données pertinent [19].

1.2 Des villes nouvelles transjuridictionnelles comme nouveaux nœuds régionaux

Ces  villes  nouvelles  résultent  des  stratégies  de croissance urbaine et  constituent  de nouveaux nœuds de  
reproduction du capital  [20].  L’urbanisation en  réseau,  les  gouvernements  locaux entrepreneuriaux  et  les  
acteurs du marché ont formé des coalitions de croissance; grands développements fonciers, parcs industriels, 
quartiers résidentiels, destinations touristiques ou de santé ont attiré des capitaux des villes centrales [21-27].  
Selon  leurs  ressources  et  opportunités,  elles  peuvent  être  industrielles,  résidentielles,  écologiques  ou 
complètes.

Tableau 1  Types et villes nouvelles transjuridictionnelles représentatives dans la zone d’étude

Type Caractéristiques Espaces représentatifs

Industriel
Développement urbain durablement tiré par 

l’industrie et coopération productive régionale 
étroite

Huating-Liuhe; Dingshan-Chahe

Résidentiel Accueil résidentiel de migrants et d’habitants 
suburbanisés issus des villes centrales

Anting-Huaqiao-Baihe; Qiaolin-Wujiang; Pukou-
Nanqiao

Écologique Développement transfrontalier structuré par la 
coordination écologique

Zone de démonstration intégrée verte du delta 
du Yangtsé

Complet Intégration des transports, du commerce, des 
services publics et de la gouvernance régionale

Zone de démonstration intégrée 
transfrontalière Jiangning-Bowang

Source : synthèse des références [19-20].

1.3 Identifier le creusement

Le creusement apparaît lorsque la concentration de population et d’industrie reste en retard par rapport à  
l’expansion de l’espace bâti, entraînant faible intensité d’usage du sol et faible capacité résidentielle. L’étude  
utilise l’indice PSI = 1 - A_haute densité / A_bâti. A_haute densité correspond aux cellules de plus de 2 000 
hab./km² calculées à partir des données LandScan 2023 [28-30], et A_bâti est tiré des surfaces imperméables  
du China Land Cover Dataset 2023 corrigées par images Google Earth.

Parmi quatorze villes nouvelles situées sur les frontières Shanghai-Jiangsu, Shanghai-Zhejiang et Jiangsu-Anhui,  
onze, soit 79 %, affichent un PSI supérieur à 0,50. Quatre dépassent 0,90 : Dushangang Economic Development  
Zone, Xiangfudang Innovation Valley, Loujiang New Town et Nanqiao New Town. Les moyennes sont de 0,44  
sur Shanghai-Jiangsu, 0,53 sur Jiangsu-Anhui et 0,70 sur Shanghai-Zhejiang.



Fig. 2  Distribution et identification du creusement des villes nouvelles transjuridictionnelles dans la zone Shanghai-
Jiangsu-Zhejiang-Anhui

 2 Manifestations du creusement

2.1 Vacance résidentielle : décalage entre offre et résidence effective

Le  développement  immobilier  a  souvent  servi  à  accélérer  la  croissance  et  attirer  les  habitants.  Dans  de  
nombreuses  périphéries,  la  construction  résidentielle  s’est  toutefois  dissociée  de  la  concentration 
démographique; le taux d’occupation reste parfois inférieur à un tiers. À Nanqiao, à Chuzhou, des projets de 
grande hauteur montrent des taux d’éclairage nocturne inférieurs à 30 %, et un habitant estime l’occupation  
d’un grand ensemble à environ 15 % (entretien CZ102401).

2.2 Retards de construction : décalage entre engagements et réalisation

L’affaiblissement  du  marché a  révélé  des  ruptures  dans la  construction de logements  et  la  fourniture  de  
services publics. Des projets à Wujiang, Chuzhou, Kunshan, Langfang ou Yanjiao ont été suspendus ou livrés  
tardivement.  Lorsque  l’expansion  dépasse  un  seuil  raisonnable,  l’échelle  du  projet  et  le  financement  du 
promoteur se dissocient, entraînant ruptures de trésorerie, bâtiments inachevés et équipements promis non  
réalisés.



2.3 Friches industrielles : décalage entre offre spatiale et investissement

L’expansion  extérieure  prolongée  a  créé  de  vastes  surfaces  industrielles  approuvées  mais  non  utilisées, 
vacantes ou à faible efficacité. Les gouvernements espéraient attirer des projets par terrains bon marché et  
subventions afin de produire de futurs revenus fiscaux. La demande insuffisante a laissé des réserves non 
vendues et tendu les finances locales. À Nanqiao, environ 5 000-6 000 mu de terres approuvées mais non  
fournies ont été signalés, avec une exigence annuelle de traitement supérieure à 25 % (entretien CZ102402).

 3 Causes du creusement

3.1 Offre foncière excessive et réserve foncière des promoteurs

La suburbanisation métropolitaine a encouragé des coalitions de croissance entre gouvernements locaux et 
entreprises. Les gouvernements ont utilisé le développement résidentiel anticipé pour obtenir des revenus 
hors budget et subventionner les infrastructures; les promoteurs ont acquis de vastes terrains à faible coût et 
les  ont  valorisés  par  l’image  de  la  ville  centrale.  La  hausse  des  prix  a  transformé  le  logement  en  actif  
d’investissement, avant que l’ajustement de la demande ne déclenche baisse des prix, faible liquidité et chaîne  
négative de dépréciation.

Fig. 3  Développement immobilier entraîné par une gouvernance orientée vers la croissance

3.2 Retours de population multidirectionnels et vieillissement

Le creusement  relève  aussi  d’une  restructuration socio-spatiale.  Certains  jeunes  retournent  vers  les  villes  
centrales lorsque leur revenu et leur mobilité augmentent ou que les prix centraux baissent; des migrants  
confrontés à une conjoncture plus faible retournent vers leur lieu d’enregistrement ou vers d’autres marchés  
[33]. Dans le même temps, l’installation de personnes âgées dans les villes nouvelles de frontière accroît les  
besoins de services tout en contribuant peu à la demande industrielle et constructive.

3.3 Contraintes internes et externes du développement industriel

Les barrières administratives restent fortes malgré l’intégration régionale. Des villes nouvelles réservent trop 
de foncier et préparent les procédures en attente de grands projets, tandis que les villes centrales concentrent 
parfois lignes écologiques et terres agricoles de base en zones frontalières. À l’intérieur, beaucoup de villes 
restent enfermées dans des industries à faible valeur et peinent à attirer l’innovation; les sorties d’entreprises 
laissent usines, logements ouvriers et services vacants [34-36].

 4 Réponses aux risques de creusement

4.1 Établir un mécanisme multiniveaux de résolution des risques



Le risque de creusement devrait être inscrit à l’agenda annuel du Bureau de coopération régionale du delta du  
Yangtsé. Celui-ci pourrait coordonner stratégies de logement et d’industrie, répartir des tâches annuelles et 
élaborer  des  accords  juridiquement  effectifs  avec  compensation  et  déduction  fiscale.  Shanghai,  Jiangsu,  
Zhejiang et  Anhui  devraient  créer  un groupe d’action commun associant  autorités,  finance,  capital  social,  
professionnels et habitants, et une plateforme partagée pour recenser vacance et foncier inactif.

4.2 Diversifier l’activation du parc de logements existant

La relocalisation par bons de logement à l’échelle régionale pourrait intégrer des logements vacants éligibles  
dans un inventaire commun piloté par les villes centrales et les comtés voisins. Rachat, subventions directes,  
intermédiation, programmes d’échange de logement et acquisition pour logement abordable peuvent activer 
progressivement le stock. Les équipements adaptés au vieillissement, l’amélioration des infrastructures et les 
subventions d’achat peuvent retenir et attirer des résidents.

4.3 Approfondir le réemploi de l’espace industriel et la coopération transfrontalière

Un plan spécial de coordination industrielle pour les zones interprovinciales devrait réduire la concurrence 
homogène avec les villes centrales et construire un réseau productif différencié. Chaque ville nouvelle doit  
inventorier les terres approuvées non fournies, vacantes et peu efficaces, puis adopter un traitement par site.  
Les zones de coopération peuvent organiser des divisions telles que R&D plus commercialisation, sièges plus  
bases de production, ou produits finaux plus industries de soutien.

Fig. 4  Cadre stratégique pour réduire les risques de creusement dans les villes nouvelles transjuridictionnelles

 5 Conclusion
La  zone  Shanghai-Jiangsu-Zhejiang-Anhui  est  un  espace  majeur  d’innovation  institutionnelle,  et  ses  villes 
nouvelles transjuridictionnelles sont des nœuds de spécialisation régionale. L’analyse identifie le creusement 
résidentiel et industriel et en précise les implications de gouvernance. La croissance économique se découple 
de plus en plus de l’entrée foncière; l’expansion immobilière ne peut donc être soutenue sans contrôle de 
l’offre foncière et gestion plus efficace du capital foncier existant. Le creusement peut devenir le point de  
départ d’une stratégie de développement par le stock,  transformant la pression du risque en capacité de 
développement et soutenant une intégration régionale plus profonde.

Notes



① Les codes d’entretien indiquent le lieu et la date. CZ102401 renvoie à un habitant de Nanqiao, Chuzhou,  
interrogé le 24 octobre 2024; CZ102402 à un fonctionnaire de Chuzhou interrogé le même jour. ② Article 
source sur un grand projet immobilier à Qidong : https://mp.weixin.qq.com/s/v1n8y7CQcf-T2fwdjksYzQ (2024-
11-24).  ③  Article  source  sur  le  recul  immobilier  métropolitain  : 
https://mp.weixin.qq.com/s/LkE4NdWoHEqXy72IqjLcvA  (2024-06-13).  ④  Article  source  sur  Pingyuan  New 
Area :  https://mp.weixin.qq.com/s/N7d9kCaw9RfpwuepQ5AJ6g (2018-11-28).  ⑤ Reportage sur les  projets 
inachevés  autour  de  Pékin  :  https://baijiahao.baidu.com/s?id=1787488574927813564&wfr=spider&for=pc 
(2024-01-08). ⑥ Selon la politique chinoise actuelle, la durée maximale d’octroi des droits d’usage du foncier  
industriel est de cinquante ans.
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