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VERS UNE STABILISATION
DES PRESSIONS FONCIERES
EN MILIEU RURAL?

AU COURS DE LA DECENNIE 2000, LES MARCHES FONCIERS RURAUX ONT SUIVI LA
DYNAMIQUE ASCENSIONNELLE DES MARCHES IMMOBILIERS FRANCILIENS, CONDUISANT
A LA MARGINALISATION DES ACQUEREURS AGRICOLES ET A LA MULTIPLICATION DES
PRESSIONS FONCIERES. L’EFFET COMBINE DE LA CRISE DE 2008, DES POLITIQUES PUBLIQUES
ANTISPECULATIVES AINSI QUE DES POLITIQUES DE PRESERVATION DE L'ENVIRONNEMENT

ET DES PAYSAGES SEMBLE AUJOURD’HUI ABOUTIR A UNE CERTAINE STABILISATION DES
PRESSIONS FONCIERES SUR LES MARCHES AGRICOLES ET NATURELS.

européennes et des espaces naturels, agricoles et forestiers qui totalisent plus des trois

quarts de la superficie régionale. Cette cohabitation se traduit par une compétition entre
les usages «naturels» et «urbains» du sol:lagriculture et l'environnement face au logement, aux
activités économiques, aux infrastructures.
La concurrence s'exerce également au sein méme des espaces naturels, agricoles et forestiers.
Dans un contexte ou les cessions de terrains agricoles libres de tout bail représentent entre 500 et
1000 ha/an, cette concurrence commence bel et bien entre agriculteurs pour lacces a la terre. Elle
existe aussientre agriculture et environnement face a la nécessité de protéger les zones humides,
de compenser le déboisement, etc.
Sileffetle plusirrémédiable de cette concurrence demeure laconsommation des terres par lurbani-
sation, les pressions fonciéres, plusinsidieuses car moinsvisibles,contribuent aladéstabilisation des
activités agricoles et des milieux naturels. Sont considérés comme soumis a pression les biensvendus
au-delad’un seuilde prixcompatible avec une valorisation agricole ou naturelle :soit 1 €/m? pour les
terresde grandes cultures et les espaces naturels,et 5€/m? pour des terres de cultures spécialisées.
Ces pressions sont révélatrices d’une valorisation de la terre qui ne peut qu’étre attribuée a une
anticipation surunchangementd’'usage de la partde lacquéreur. Silanticipation d’'une urbanisation
avenir peut parfois expliquer le niveau de prix, lartificialisation n'est pas forcément observée a court
terme,etil peutaussisagir d’acquisitions pour des usages récréatifs, maintenant le couvert végétal.
Néanmoins, ces transactions,de par leur prix élevé et les références qu’elles créent pour les ventes
avenir,contribuent a la déstabilisation a la fois de l'équilibre économique des exploitations et des
politiques publiques de préservation des espaces

T erritoire de diversité, la région accueille a la fois une des plus grosses agglomérations
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DYNAMIQUE DU MARCHE RURAL ET PERIURBAIN
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VERS UNE CONNAISSANCE
EXHAUSTIVE DU MARCHE
FONCIER RURAL

La loi d’avenir pour l'agriculture,
lalimentation et la forét du

13 octobre 2014 va améliorer la
transparence du marché foncier
rural. La capacité d’observation
des mutations fonciéres

des SAFER est élargie a toute
cession entre vifs conclue a
titre onéreux ou gratuit portant
surdes biens mobiliers ou
immobiliers.Ventes de nues-
propriétés, d’usufruits, cessions
de parts et donations seront
désormais notifiées a la SAFER.
Seules les mutations fonciéres
issues d’une succession ne
seront pas transmises.

Au titre de la loi pour 'accés au
logement et 'urbanisme rénové
du 24 mars 2014, les SAFER vont
égalementaccéderalabasede
données des valeurs fonciéres
(DVF) du ministére des Finances,
c’est-a-dire aux informations
déclarées al'occasion de toute
mutation.

De plus, la récente loi pour la
croissance, l'activité et l'égalité
des chances économiques

du B6aolt 2015 prévoit que les
SAFER pourront préempter les
donations au-dela du sixiéme
degré de parenté.

Ainsi, les futures analyses

du marché rural seront-elles
établies surune base de données
élargie et plus précise, reflétant
davantage la complexité des
dynamiques fonciéres a lceuvre.

OBSERVER LE MARCHE RURAL

GRACE AUX DONNEES DE LA SAFER

Le partenariat entre 'lAU 1dF et la SAFER TdF
(Société d’aménagement foncier et d’établissement
rural d'lle-de-France) permet d’analyser le marché
rural et périurbain francilien pour en comprendre
les tendances et identifier les secteurs de pres-
sion fonciére.Cesdonnées sont une aide précieuse
aladécision pour conserver des activités agricoles
etrurales dynamiques, gages d’un développement
plus équilibré des territoires.
Issuedesloisd’orientation agricole de 1960 et 1962,
la SAFER joue un réle primordial dans la préser-
vation des espaces ruraux et naturels. Son action
fonciére s'appuie notamment sur un droit de pré-
emption institué a son profit «en cas d’aliénation
atitreonéreuxdefondsagricolesoudeterrainsavo-
cationagricole,quelles que soientleursdimensions »
(L. 143-1 du code rural). Concrétement, au tra-
vers de déclarations d’intention d’aliéner (DIA),
la SAFER estinformée des projets de vente dans les
zones A et N des documents d’urbanisme et dans
leszones U et AU sous conditions. Lanalyse réalisée
integre également les rétrocessions réalisées par
la SAFER pour prendre en considération lessentiel
dumarchérural.

DES TERRAINS DE PETITE TAILLE CONTRIBUANT

A LA VALORISATION DU MARCHE RURAL

Le marché foncier rural et périurbain a été affec-
té par les répercussions de la crise immobiliere.
’année 2008 marque a ce titre un temps charniéere
puisque,aprés avoir dépassé les 5000 ventes entre
2005et 2007, le nombre de transactions s'est stabili-
séautourd’un niveau annueld’environ 4000 ventes,
3800en2014.

Un temps touchées par la diminution des ventes,
les superficies aliénées totales ont connu un relatif
dynamismeentre 2011 et 2013 grace a laugmenta-
tionde lataille moyenne desterrainsvendus (passée

QUELS SONT LES BIENS CONSTITUTIFS DU M,
MARCHE
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de 2 ha a 2,5 haentre 2010 et 2013). Avec 8300 ha
échangés en 2014, les superficies vendues sont en
recultandis que les petites surfaces sonttrés nom-
breuses: 63 % des ventes concernent des fonds de
tailleinférieurea 0,5 ha.Or,sur ce type deventes, les
prixs'écartentdavantage des prix pratiqués pour les
acquisitions de fonds a vocation agricole.

Cette tendance contribue a maintenir les prix
moyens des biens ruraux a un niveau tres élevé.
Au-dela des évolutions récentes, leur croissance
a été spectaculaire depuis le début des années
2000:entre 2000 et 2014, le prix de vente moyen a
été multiplié par plus de deux, passantde 2,8 €/m?
ab,8€/m2.

DES ACQUEREURS AGRICOLES MARGINALISES
Laugmentation des transactionsincluant desfonds
batis surde petites surfaces,combinée a la hausse
des prixdu marché rural, coincide avec laccroisse-
ment du poids des acteurs non agricoles. Alors que
les agriculteurs se portaient acquéreurs de plus
de 60 % des surfaces jusqu’au milieu des années
2000, leur part s'était réduite, a la veille de la crise
immobiliere de 2008,amoinsd’un tiersdes surfaces
échangées (34 % en 2007).

Alors que les acquisitions des agriculteurs présen-
tentune grande stabilité des prix moyens, inférieurs
a1€/m?(0,9 €/m? en 2014), les acquisitions des
autresacteurs présentent unevalorisation radicale-
ment plusimportante (9,1 €/m2en 2014). Cette diffé-
rence s'explique en partie par la typologie des biens
maitrisés par ces deux types d’acquéreurs:80 % des
fonds achetés par les agriculteurs sont des terres
ou des bois, tandis que les acheteurs non agricoles
privilégient les biens batis et mixtes (40 % de leurs
acquisitions). Par ailleurs, les biens obtenus par les
acquéreurs non agricoles sontd’étendue plus faible
que ceux acquis par les agriculteurs (1,6 ha contre
4,3haenmoyenne,en 2014),cequisetraduit pardes
niveaux de prix moyens plus élevés.
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Mais la concurrence entre professionagricole etnon
agricole existe bel et bien. Le bail rural, en sécuri-
sant lexploitant en place, contribue a la régulari-
sation du marché, et ce particulierement face aux
acquéreurs non agricoles. Les acquisitions par des
non-agriculteurs de biens «occupés » se réalisent
a2,1€/m2enmoyenne,contre 13,1 €/m?lorsque les
terres sont libres de bail. Ce mécanisme contribue
auneaugmentation des prix sur les segments ol se
positionnent habituellement les agriculteurs.

VERS UNE BAISSE DES PRESSIONS FONCIERES ?

Les pressions fonciéres sont bien la conséquence
de la concurrence qui s'exerce entre les différents
acteurs pour l'acquisition d’'un méme bien. Le
segment de marché retenu pour lidentification de
ces pressions est celuides ventes de fonds non ba-
tisagricoles ou naturels, pratiquées par des acteurs
non agricoles a des prix supérieurs a ceux relevant
d’une valorisation agricole ou forestiere. Cela per-
met d’identifier les biens dont lusage risque de
changer au regard des conditions de vente.

Aprés une baisse sensible en 2006 et 2010, le
nombre de ventes et les surfaces soumises a pres-
sion ont connu une nouvelle progression de 2011
a2013.Maisen 2014,1020transactions sontréve-
latrices de pressions fonciéres pour une superficie
cumulée de 720 ha, soit un niveau bas, proche de
celui observé en 2009 et 2010. Dans ce contexte,
ilestdifficile de déterminer silon sorientevers une
baisse durable des pressions fonciéres ou s'il s'agit
d’une stabilisation aprés les niveaux exception-
nellement élevés atteints a la fin des années 2000.
Les surfaces soumises a pression ont représenté
en 2007 jusqu’a 44 % de la superficie totale du seg-
ment étudié, part qui est passée depuis 2010 sous
labarredes 30 %.

Une stabilisation serait déja un important pro-
gres dans la mesure ou chacune de ces ventes
constitue une référence de prix élevée pour les
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transactions a venir. Leur impact économique est
donc indéniable: soit parce qu’elles suscitent le
retrait voire l'éviction des acquéreurs agricoles,
soit parce gu’elles renchérissent le colt d’acces
au foncier pour les agriculteurs. Par les méca-
nismes de marché, les pressions fonciéres peuvent
contribuer a un retrait progressif de lagriculture.
Dans la mesure ot labsence de gestionnaire privé
(lagriculteur) conduit souvent les pouvoirs publics
asupporter laremise en étatd’'un biendénaturé (en-
frichement, cabanisation’), ces pressions ont éga-
lementun colt en termes de politiques publiques.
Deuxlogiques sous-tendent la géographie des pres-
sions fonciéres:d’'une part, la pression exercée par
lurbanisation et, d’autre part, la concurrence pour
les ressources environnementales. Les franges de
lagglomération parisienne, lesvallées et les abords
des grands axesroutiers apparaissentainsicomme
des secteurs de fortes pressions fonciéres, ou les
logiques résidentielles et de loisirs viennent heur-
ter les logiques agricoles et forestiéres. Entre 2011
et 2014 ressortent ainsi les vallées de la Marne, de
Oise, de Chevreuse et de la Seine amont, certains
axes a limage de UA104 entre Marne-la-Vallée
et Melun, mais aussi les secteurs de projets tels
que Saclay, le Val d’Europe ou la Plaine de France.

QUELS MOYENS POUR LUTTER

CONTRE LES PRESSIONS FONCIERES ?

Pour enrayer les pressions fonciéres, plusieurs
mesures peuvent étre conjuguées. Il sagit d’abord
derepérerlesfacteurs quilesfavorisent:proximité
avec lurbanisation, microparcellaire,enfrichement,
mitage. Pour les contrer, des mesures «de fond »
peuvent étre engagées:

Laveille et lobservation fonciéres: dans le cadre
de sa mission d’observation fonciére, la SAFER idF
fournit aux collectivités et aux organismes sous
convention des informations sur le marché rural
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local, et intervient en préemption a leur demande. En 2013, les préemptions réalisées avec une
révision du prix ont par exemple représenté 72 % des préemptions totales, et le prix finalement
proposé a été en moyenne 80 % moins cher que le prix initial. Lintervention de la SAFER permet
alors de lutter en amont contre le mitage et la spéculation et, en aval, de réaliser des installations
d’agriculteurs et de valoriser les espaces naturels sur les surfaces ainsi maitrisées.

Une politique agricole locale: la mise en ceuvre de politiques de portage foncier? permet de faci-
liter linstallation de nouveaux agriculteurs tout en pérennisant la vocation agricole des terres.
Parallelement, la définition de projets agricoles de territoire peut contribuer a laffirmation de la
vocation agricole et naturelle, signal fort pour les agriculteurs. Les territoires agriurbains franci-
liensintegrentainsilagriculture comme une composante de leur développement territorial. Cette
stratégie aboutit aujourd’hui a une véritable dynamique agricole, alors que ces territoires étaient
historiguement fortement soumis aux pressions urbaines.

Un développement local équilibré : seule une politique de densification et d’intensification des
tissus résidentiels et économiques permettra, aux cotés de ces outils, de juguler durablement les
pressions dont les espaces ruraux font lobjet. Intégrer la préservation des espaces ruraux dans
les projets d’'aménagement locaux offre loccasion de tisser de nouveaux liens entre des espaces
trop souvent renvoyés dos a dos. De ces nouvelles relations naissent des avantages réciproques:
maintien d’espaces ouverts pour les populations riveraines, développement de filieres courtes de
valorisation de la production agricole, etc.

Parmices actions,lanalyse réguliere des pressions fonciéres joue un role d’alerte et de sensibilisa-
tion, véritable base d’'une politique de lutte contre la déstructuration des espaces ruraux.m

Martin Omhovere, urbaniste

sous la responsabilité de Fouad Awada,

directeur du département aménagement et territoires
Sarah Charre, attachée régionale, SAFER 1dF

1.Construction et/ou occupationillicite a destination d’habitat dans des zones non prévues a cet effet.
2.Acquisition et gestion de biens pendant une durée déterminée pour installer un porteur de projet approprié.
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