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Chapitre 12

REFLEXION A PROPOS DU MARCHE DES TERRES ET DE
'ACCESSION A LA PROPRIETE FONCIERE AGRICOLE

par J. MADEC*

Le point de départ de la présente note trouve son
origine dans |'observation statistique suivante :

Les agriculteurs ont acheté en 1964 et 1965, plus
de terres agricoles qu'ils n’en ont vendu.

La différence a porté, en moyenne pour chacune
de ces deux années, sur 200.000 ha environ, soit
plus de un milliard de francs (l). Le patrimoine
foncier des agriculteurs s'est donc renforcé, au dé-
triment de celui des propriétaires non agriculteurs.

Il n’en a pas toujours été ainsi, sinon nous cons-
taterions que le patrimoine foncier est a |'heure
actuelle, dans sa quasi-totalité, entre les mains des
agriculteurs. Or, il n'en est rien ; Marc Bloch ne
soulignait-il pas, en effet, la relative stabilité de la
propriété paysanne aux différentes époques ? S'agit-
il alors d'une caractéristique particuliére aux années
1964 et 1965 ou d'un processus récent dont I'am-
pleur est susceptible de se développer dans l'ave-
nir ? La question est importante. En effet, deux
theses s'opposent :

— La premiere considére qu'il est souhaitable de
favoriser I'accession des agriculteurs & la propriété
fonciere. Cette thése a inspiré toute une série de
mesures telles que ['attribution préférentielle au
moment des successions, le maintien forcé dans I'in-
division, le paiement différé des soultes, le droit de
préemption du fermier et des S.A.F.E.R., les préts
fonciers du Crédit Agricole. La justification de ces
mesures est nettement explicitée, par exemple, dans
'exposé des motifs de I'Ordonnance du 17 octobre
1945 qui précise : « la réunion dans les mémes
mains du travail et du capital est évidemment la
meilleure forme d’exploitation ».

— La seconde considére au contraire que le poids
des investissements fonciers empiche les agricul-

* Chargé de recherches a I'INRA, en service déiaché a la
SCAFR.

(1) Compte tenu des mutations de moins de un hectare.

teurs de procéder a I'augmentation du capital d’ex-
ploitation qu'imposent I'incorporation des progres
techniques et la nécessité de rendre les entreprises
compétitives. 1l s'agit donc de développer le fer-
mage; de la I'idée de créer des Sociétés Fonciéres
Agricoles destinées a acheter puis louer des terres
a long terme. Jusqu'a présent, de tels projets n'ont
pas recu d'application et de ce fait, les surfaces en
fermage pur sont demeurées sensiblement constan-

tes de 1955 a 1963 (Tableau I).

Que I'on retienne I'une ou l'autre de ces théses,
il est important de rechercher les facteurs explicatifs
des comportements des agriculteurs et des non-agri-
culteurs vis-a-vis des investissements fonciers. La
présente note n'a pas l'ambition d’élucider cette
question, mais d'apporter au dossier quelques élé-
ments de réflexion. Comment les épargnants percoi-
vent-ils 1'intérét que présentent les investissements
fonciers ? Quelles sont les principales motivations
des non-agriculteurs et des agriculteurs acquéreurs
de terres ?

L’attitude générale
vis-a-vis de la propriété fonciére

D’une fagon générale, les Francais ont une atti-
tude favorable aux investissements fonciers. C’est
ce que révéle notamment une récente enquéte d’opi-
nion publique effectuée par I'LLF.O.P. (2).

La question posée et les réponses obtenues étaient
les suivantes :

« Il y a aujourd’hui plusieurs fagons de conserver
ses économies. A votre avis, est-ce une bonne ou
une mauvaise chose que de :

(2) Cette enquéte de ['Institut Francais d'Opinion Publique
date de janvier 1968.



REPONSES

Ne se
(OPTIONS PROPOSEES) [ prononcent pas
1968 Rappel 1963 %
% %
— Acheter des terres . ... 80 76 12 8
— Placer son argent sur un livret de Caisse d'Epargne... 77 77 17 6
— Acheter desmaisons . ......... ... ... s, 69 67 23 8
— Déposer son argent sur un compte postal ou bancaire 37 38 40 23
— Acheter des actions . ... 3] 30 40 29
'— Garder I'argent chez soi . ....oovviiieiininen. 4 9 9l 5

Compte tenu de ces réponses, par ailleurs, homo-
génes selon les différentes catégories de Francais
et stables de 1963 & 1968, la compétition devrait étre
vive sur le marché des terres et la sélection par la

fortune devrait jouer au profit des non-agriculteurs.
Or, ces derniers vendent plus de terres qu’ils n'en
achétent ; pourquoi en est-il ainsi ?

LES NON-AGRICULTEURS, FACE AU MARCHE FONCIER

Les géographes ont classé la propriété fonciére
des citadins en deux catégories fondamentales :

— le type centripéte, qui résulte d'une émigration
de population des campagnes vers la ville, drai-
nant avec elle la propriété fonciére ;

— le type centrifuge, ou la propriété est acquise par
émigration de capital urbain et ot I'on peut dis-
tinguer, a l'instar de P. George, entre propriétés
de placement, de prestige, de villégiature.

C’est ce dernier type qui doit étre retenu lorsqu'il
s'agit de l'accés a la propriété fonciére par achat
sur le marché ; la classification correspondante peut
étre étendue aux non-agriculteurs, bien que tous ne
soient pas citadins.

Nous allons donc examiner successivement :

La terre en tant que placement

L’investissement foncier est considéré comme le
type du placement sfir. Sans doute supporte-t-il des
charges — droits de mutation qui s'élévent en géné-
ral, a 14 % environ de la valeur de négociation dé-
clarée 3 I'Enregistrement et rémunération notariale
d'une part, cofit d’entretien des biens immobiliers
d’autre part — mais il rapporte un loyer et sa valeur
de négociation varie dans le temps.

(3) En 1964, pour 14 378 000 hectares S.A.U. en fermage et
1 229 000 hectares S.A.U. en métayage, on estimait que le mon-
tant des fermages et des métayages s'élevait & 2 milliards de
francs. Voir les comptes de la Nation. Etudes et Conjoncture,

n® 7, juillet 1965, p. 266.

Le loyer est de 'ordre de 1,5 4 2,5 % du prix de
négociation (3). Il est déterminé en fonction d'un
baréme départemental établi par une commission
paritaire ; son montant, en francs courants, varie
suivant les prix de certaines denrées agricoles a la
production, la base étant 1939.

Dans certaines régions, le montant des loyers est
relativement élevé (comme en Basse-Normandie
par exemple) et une étude systématique des ferma-
ges révélerait probablement une diversité de situa-
tions considérable, compte tenu des différenciations
de potentialités agronomiques, de la pression de la
demande de terres en fermage par rapport a 'offre,
du poids relatif des fermiers et des propriétaires dans
les Commissions paritaires, etc... Lorsque le fermage
se situe a un taux relativement bas par rapport aux
revenus que procure l'exploitation, la pratique du
« pas de porte » tend & se développer. Il s’agit du
versement d'un certain numéraire au fermier sor-
tant (et parfois au propriétaire). Cette pratique,
courante en Belgique, s'étend dans le Nord et le
Bassin Parisien. Certains y voient 1'annonce d'une
« propriété culturale » (le domaine utile) qui se
superposerait 3 la propriété fonciére (le domaine
éminent). D’autres considérent qu'il s’agit en fait,
d’une compensation aux droits acquis par le fermier
cédant : celui par exemple de planter une certaine
superficie en betteraves sucri¢res. On peut égale-
ment penser qu'il s'agit de la rémunération des ef-
forts accomplis par le fermier cédant pour composer
ou maintenir une unité d'exploitation de grande di-
mension, de bon potentiel économique, ceci dans
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le cas ol la terre appartient a plusieurs propriétai-
res distincts : ce serait en fait le prix d'une res-
tructuration fonciére réussie.

La référence 1939 pour la détermination des ba-
rémes de fermages, n'intégre pas les progrés de pro-
ductivité, ce qui tend & pénaliser les zones d'éle-
vage dominant par rapport aux autres. Compte tenu

LE PRIX DES TERRES AGRICOLES EN 1965

Graphique N° |

de ces observations, il serait souhaitable qu'une
analyse approfondie des problémes relatifs au fer-
mage soit entreprise.

Les prix de négociation des terres cultivables ont
en moyenne, quadruplé de 1950 & 1965 en francs
courants (graphique 1) et doublé en francs cons-
tants.

Evolution comparée du prix des. terres labourables,

de lindice des prix agricoles a la production, de

I'indice des prix de la production intérieure brute (1)
et de l'indice de la production agricole, entre

1950 et 1965 (base 100 en 1950)

/ Prix des terres labourables

Echelle
logarithmique
A
400 /
300 //
200 //

_| Prix agricoles a la production

1 Indice des prix de la production
intérieure brute

100

Production agricole en volume

1950 1955 1960

(1) Cet indice est généralement considéré comme le meilleur indicateur d'évolution du niveau général

des prix.

Une appréciation sur cette évolution ne peut se
faire que dans le cadre d’une comparaison avec
d’autres valeurs.

Selon la revue « Entreprise » (4), le prix des
terrains & batir aurait été multiplié par cing dans le
Nord, I'Est, 'Ouest, le Centre, par sept & huit dans
le Sud-Ouest, par treize dans la région Parisienne
et le Midi durant la période 1955-1967. Ces chiffres
ne donnent qu'une indication générale et, de méme
que pour le marché des terres agricoles, il existe
d’'importantes variations autour des moyennes na-
tionales et régionales.

(4) ARANDA (G.). — Revue « Entreprise », n® 658, 20
avnl 1968.

Source : Etudes et Conjoncture, no 1, janvier 1967.

Afin d'élargir le cercle des comparaisons en ma-
tiere de placement et en dépit du fait qu'il ne s’agis-
se pas de biens de méme nature — donc soumis a
des régimes différents — le graphique 2 montre
I'évolution de 1950 & 1965 de la valeur de trois caté-
gories de placement : I'or, les valeurs mobilisées
frangaises a revenu fixe ou indexé compte tenu des
intéréts versés, les valeurs mobiliéres francaises a
revenu variable compte tenu des dividendes versés.
Le calcul est conduit en supposant que le détenteur
d'un capital placé vend, chaque fin d'année, la to-
talité des titres composant son portefeuille et joint
au résultat obtenu le montant des intéréts ou des
dividendes servis, puis procéde sur le champ au pla-
cement de la somme en numéraire pour constituer
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un nouveau portefeuille et ainsi de suite (5). Ce
graphique ne peut étre directement comparé a celui
de I'évolution du prix de négociation des terres. Ce-
pendant, compte tenu des réserves faites précédem-
ment, 1'évolution des prix de la terre se rapproche
grossierement de celle des valeurs a revenu fixe ou

(5) Voir I'article de LAFOREST (P.). — L'intérét du capi-
tai de 1914 a2 1965 - Placements en valeurs mobilitres et er
or. Etudes et Conjoncture, n® 10, octobre 1965, p. 62. (L'étude
ne tient pas compte des impdts percus sur les revenus des titres,
de sorte que les taux d'intéréts sont sensiblement supérieurs & }a
réalité).

indexé tandis que I'évolution des valeurs a revenu
variable est financiérement plus favorable aux épar-
gnants. S'il existait des titres fonciers négociables,
comme |'idée en a été émise lors de projets d= créa-
tion des Sociétés Agricoles d'Investissements Fon-
ciers (S.A.LF.), de Sociétés Foncieres Agricoles
{(S.F.A.) ou d’extension de la compétence des S.A.
F.E.R. en ce domaine. comment ces titres se situe-
ralent-ils par rapport aux autres types de place-
ment ? Le succés de ces formules auprés des épar-
gnants sera évidemment lié, au moins en partie, au
niveau des résultats financiers escomptés par rapport
aux revenus procurés par d’autres types de place-
ment.
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La terre, objet de spéculation

C'est le passage d'une affectation agricole d'un
bien & une affectation non agricole qui permet d’en-
visager le plus directement, des perspectives de
spéculation. Aussi est-ce une des raisons pour les-
quelles les prix pratiqués dans les zones & peuple-
ment indutriel ou urbain sont relativement éle-
vés (6). Dans certains pays. la vente est subordon-
née & un engagement de l'acquéreur concernant
I'usage ultérieur du bien, cet usage devant étre con-
forme 3 un plan d'aménagement du territoire. I
s aglt alors de pays a forte denSIte de population,
trés mdustrlallses et urbamses. ou des « zones ver-
tes » sont a protéger et a organiser. En France,
|'espace spécifiquement rural étant considérable, la
législation demeure 3 ce sujet, relativement « libé-
rale », sauf aux alentours des villes (Z.U.P., Z.A.D.
etc...). Cependant, il faut noter que la loi d'Orien-
tation Fonciére n® 67.1253 du 30 décembre 1967 pré-
voit notamment que des « plans d’occupation du
sol » devront étre établis en vue de fixer les regles
générales et les servitudes d’utilisation des sols et
peuvent éventuellement comporter |'interdiction de
construire.

Les tarifs d'imposition applicables aux mutations
étant différents selon les destinations déclarées, un
clivage des usages des biens peut étre entrepris ;
mais les propriétaires conservent la possibilité de
modifier ultérieurement leurs intentions. Il serait in-
téressant de relever les transferts de comptes de pro-
priété qui ont précédé par exemple d'une période
de dix ans, la décision officielle d’affecter une zo-
ne agricole a l'urbanisation ou a des équipements
d’infrastructure (terrain d’aviation etc...). Cepen-
dant, la spéculation ne semble pas jouer en ce do-
maine un réle aussi important qu'en milieu urbain
proprement dit.

Un autre mode de spéculation, plus subtil, consis-
te a faire des « réservations fonciéres » en vue d'une
revente (aprés 1970 ?) aux sociétés ou aux parti-
culiers étrangers de la Communauté Economique
Européenne. les prix de la terre chez certains parte-
naires étant, a potentialités agronomiques compara-
bles, plus élevés qu'en France. En fait, si les étran-
gers ont jusqu'a présent, acheté peu de surfaces
spécifiquement agricoles en France (7), ils semblent
davantage intéressés par les fordts.

Une seule offre d’achat & un prix élevé peut cris-
talliser le marché local ou régional pendant plu-
sieurs mois, phénomeéne qui s’est d'ailleurs produit
fréquemment lors du retour des rapatriés d’Afrique

du Nord.

(6) MADEC (J.). — Le marché foncier des terres agricoles -
Projet, n® 16, juin 1967. Voir, p. 692, les vanations des prix
moyens par hectare suivant les catégories de taille des mutations

en ZP.LU. et hors Z.P.LU. (fig. 4).

Il n'est pas exclu de spéculer sur les réactions du
marché aux variations conjoncturelles — sous ré-
serve qu'elles solent suffisamment importantes et
qu'elles aient été prévues. La crise de mai 1968
semble se traduire deux mois plus tard par des réac-
tions contradictoires suivant les régions — tantdt un
ralentissement des affaires, tantt un gonflement du
nombre de transactions. effectuées a des prix rela-
tivement élevés.

La terre, objet de prestige

La terre symbolise, dans une civilisation paysan-
ne, un certain nombre de valeurs : sécurité, péren-
nité, fécondité puis source de pouv01r conférant un
statut social a celm qui en est propriétaire. Etre le
maitre du sol, c'est accéder & ces valeurs ; inverse-
ment, détruire la capacité ou I'espérance de produc-
tion de la Terre est sacrilege.

L’'urbanisation croissante du monde moderne en-
traine une rupture de contact entre le citadin et la
terre qui n est plus, pour lui, qu'un support. De la
méme maniére, la machine tendant & dépersonna-
liser le travail de I'agriculteur, a bousculer les tra-
ditions, détruit 1'idée que la terre s’est « faite » par
I'effort de générations successives et la désacralise.

Le prestige associé au statut de propriétaire fon-
cier s'atténue en méme temps que se développent
des sources de richesses autres que le revenu de ia
terre et de nouveaux témoignages d'un certain
« standing ». En méme temps que se détruit |'équi-
libre du microcosme traditionnel, s’estompe 1'image
du fermier saluant respectueusement « le maitre » ;
s'il arrive encore, qu’interrogé sur la nature de sa
profession, 1'agriculteur du Midi réponde « je suis
propriétaire », c’est par abus de langage et par tra-
dition.

Lorsqu'un industriel parisien achéte une chasse
en Sologne, c'est peut &tre pour asseoir dignement
un certain niveau de fortune — surtout si celle-ci est
récente — c’est peut étre aussi pour son plaisir per-
sonnel ou pour diviser les risques entre divers pla-
cements. |l fut un temps ol la confusion des revenus
agricoles et non agricoles devant I'impét (le déficit
de I'exploitation agricole absorbant une partie du
profit d’origine extra agricole) stimulait des inves-

(7) Vour le prix des terres agricoles en 1965 - Etudes et Con-
joncture, n° |, janvier 1967, p. 166. Deux cartes des acquisi-
tions de propriétés rurales par les étrangers y sont présentées.

Pour un échantillon de 23 départements, les acquéreurs « ne
tésidant pas en France au moment de la mutation » ont achets
er. 1964 et 1965, 3 906 hectares pour 14489 280 F. La diff¢-
rence entre les achats et les ventes effectués par cette catégorie
s'est élevée pour ces deux années & 1506 hectares en favew:
des achats, soit une va'eur déclarée de 2293 360 francs. Cf
MADEC (J.). — Le marché foncier des terres agricoles. Projer.
n* 16, juin 1967, p. 694.
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tissements fonciers et des dépenses « de prestige »
dans les exploitations — parfois d’ailleurs sources
de progrés agronomiques ; mais le temps des « Ma-
rie-Antoinette » au Petit Trianon » n’est plus.

Les petits propriétaires exploitants semblent avoir
perdu, pour leur part, le prestige dont ils bénéfi-
cialent autrefois, en raison de leurs bas revenus et
de leurs niveaux de vie — le statut du petit fonc-
tionnaire et du salarié étant ressenti bien souvent
comme supérieur au leur.

La propriété de villégiature

On estime qu'il existera en France, en 1975, plus
de 1.800.000 résidences secondaires rurales — soit
autant que d'exploitations recensées en 1963.

Dans |'ensemble, ces résidences ne « consom-
ment » pas un espace considérable. Les batiments
abandonnés par les agriculteurs migrants et les ru-
raux donnent l'occasion aux citadins de s'y instal-
ler pendant les congés annuels, ou les week-end,
soit en devenant propriétaire, soit en les louant. Il
y a donc I3 une perspective de complémentarité en-
tre I'évolution du milieu agricole et les aspirations
des citadins.

La maison de maitre ou le chateau, entouré de
parcs et d'exploitations en fermage ou métayage,
propriété familiale traditionnelle d'une certaine ca-
tégorie sociale, se vend désormais au protit de col-
lectivités le plus souvent (colonies de vacances, mai-
son de repos etc...). Cette tendance s'explique par
le cofit élevé de I'entretien des batiments et les ha-
bitudes absentéistes des propriétaires traditionnels.
Par contre, autour des grandes agglomérations, se
développe une auréole de « villas » entourées de
parcs et de jardins, qui empiétent progressivement

sur les superficies antérieurement agricoles : ce sont
les « nouvelles villégiatures » de week-end des ca-
tégories privilégiées. Certaines zones, généralement
choisies en fonction du site, s'équipent progressive-
ment en vue de la construction de résidences secon-
daires, parfois dans le cadre de vastes programmes
(ainsi I'aménagement du littoral languedocien).

*
* %

Dans I'ensemble, et & 1'exception des résidences
secondaires, l'investissement en biens immobiliers
ruraux par des non-agriculteurs, répond essentielle-
ment a des préoccupations de placement. C’est donc
a ce niveau qu'il faut rechercher en premier lieu,
I'explication de leurs comportements sur le marché.

Cependant, d’autres facteurs ne sont pas & négli-
ger : en particulier, le mécanisme désuet du marché
ne stimule pas les transactions. En effet, le non-agri-
culteur doit d’abord étre informé des mises en ven-
te. Or, I'information essentiellement locale, se fait
mal a I'échelle régionale ou nationale. Il doit
connaitre les valeurs de négociation des biens dans
la région ; il doit estimer le bien mis en vente, s'il
ne veut pas s'en remettre a autrui de ce soin, ce qui
I'oblige & se rendre sur place ; il doit également ac-
cepter de se rendre & 1I'étude notariale pour assister
au cérémonial archaique de la vente a la bougie,
s'il s’agit d'une adjudication. Ce faisant, il doit s’in-
tégrer momentanément au milieu rural, ol couvent
des intéréts plus ou moins avoués, ou il faut détec-
ter les astuces, les blufs, les comparses, éviter d’af-
fronter une coalition d’agriculteurs. Enfin, il doit
savoir que le fermier en place peut éventuellement
faire jouer son droit de préemption, etc... En résu-
mé, il est évidemment plus facile d’acheter une
automobile !

LES AGRICULTEURS, FACE AU MARCHE FONCIER

Les agriculteurs peuvent étre propriétaires de ter-
res qu'ils n'exploitent pas ; ce n'est que lorsqu'ils en
assurent directement la mise en valeur que la terre
prend, pour eux, une valeur d'usage particuliere.

L’acces des agriculteurs & la propriété foncitre
pour I'exploitation directe concerne soit des unités
d’exploitations, de grande ou de petite dimensions,
soit des parties d’exploitations ou des parcelles.
Tantét il s'agit d'un simple transfert de propriété
d’un vendeur & un agriculteur acheteur. Tantét il
s'agit d'une vente & un fermier en place qui fait
éventuellement usage de son droit de préemption
(8). Parmi les agriculteurs, il faut établir une dis-
tinction entre ceux qui travaillent & plein temps

dans ’agriculture, ceux qui travaillent & temps pat-
tiel et ceux qui s'installent dans des domaines-
retraite ou de subsistance : leurs objectifs sont évi-
demment trés différents et leurs comportements, au
moment de la vente, en seront trés [ortement in-
fluencés.

Dans I'ensemble, de 1955 a 1963, les superficies
exploitées en faire-valoir direct et en métayage ont
diminué (respectivement de 17 % et 39 %) tandis
que celles en « modes associées » ont considérable-
ment augmenté (29 %). Autrement dit, un certain

8) Cf. Chap. 11 : VAYLET (J.-L.). — Le marché des

immeubles ruraux en 1964 et 1965. Voir notamment le paragra-
phe sur I'offre et la demande.
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nombre d’exploitants antérieurement en faire-valoir
direct pur, ont loué des terres supplémentaires et
inversement, des fermiers sont devenus propriétai-
res d'une partie des terres au'ils exploitent. C’est

précisément le développement des « modes asso-
ciés » qui caractérise le comportement des agricul-
teurs, surtout dans la partie Nord-Est de la Fran-

ce (9).

TABLEAU 1
Unité = 1000 hectares S.A.U.
Superficies selon les = Faire-valoir direct Modes associés
. modes de faire-valoir + direction par un | Fermage Métayage TOTAL
en 1955 et en 1963 salarié | avec propriété sans propriéte
des batiments des hatiments
1663 (a) 10.029 7.744 951 10.283 3.175 32.182
1955 12.131 7.925 1.588 7.810 2.714 32.168
ta) Il s’agit d'estimations, d'aprés les résultats de l'enquéte BS 1963.

Cependant, par des achats de faibles superficies
et de faibles valeurs de négociation (mais aux prix
moyens par hectare relativement élevés), certains
agriculteurs s’efforcent d'agrandir leur exploitation.
Il s’agit alors souvent d’ajustements parcellaires et
de micro-étoffements, qui correspondent a la « pul-
vérisation » du marché foncier agricole : plus de
90 Y% du nombre total de mutations en 1965 ont été
réalisées & des valeurs déclarées inférieures a 100.000
francs (tableau 2) et le montant moyen des préts
fonciers accordes cette meme annee par le credlt
agricole n’était que de 21.400 F (il s’est élevé a prés

de 40.000 F en 1967).

TABLEAU 2

Répartition du montant
de la valeur de négociation des mutations
supérieures a 100000 F en 1965

Valeur déclarée par mutation % du nombre total
en 1000 F de mutations
(Echantillon de 23 départements (soit 100 = 23 606)
en 1965)
100 - 150 33
150 - 200 1.5
200 - 300 1.7
300 - 400 0.4
400 - 500 0.7
500 - 700 0.7
700 - 1 000 0,2
plus de | 000 0,7

La compétition (10) entre les agriculteurs d'une
part, entre eux et les non-agriculteurs d’autre part,

(10) MADEC (J.). — La lutte pour la possession de la terre
en vue de ses usages agricoles et non agricoles - Economie Rurale,

octobre-décembre 1966,

est parfois vive & propos de terres de faibles super-
ficies. Les uns considérent par exemple que la par-
celle a venclre est un objet unique, xrremplagable,
que 1'on réve d’acheter depuis des générations, qui
met en cause « le prestige » que I'on peut avoir lo-
calement... ; les autres, s'ils ne sont pas agricul-
teurs (ou ne le sont plus) recherchent par exemple,
I'insertion dans le milieu rural local et veulent y ins-
taller une résidence principale ou secondaire...

L’accés & la grande propriété fonciére par achat
sur le marché implique des ressources financiéres
adéquates. Le lent cheminement de particuliers
suffisamment heureux pour gravir les marches de
la fortune jusqu’a pouvoir acheter un grand domaine
n'est pas exclu : mais il est rare et peu d'agricul-
teurs y parviennent. Le schéma classique : métayer
— fermier de petite puis de grande exploitation —
propnetalre explontant qui ménageait les tran-
sitions d'une ascension sociale progressxve dans
I'agriculture. ne semble plus caractériser un mou-
vement évolutif important. L’exemple de E. Gre-
nadou est, comme il le reconnait d’ailleurs lui-mé-
me, difficile a suivre (l1). Autrement dit, peu
d’agriculteurs disposent de ressources financieres
suffisantes pour accéder directement & la grande
propriété. Les préts fonciers du Crédit Agricole sont
plafonnés 3 150.000 F et les taux des préts bancaires
sont trop élevés, compte tenu des revenus agricoles
escomptés, pour que les agriculteurs y aient recours.
Aussi, la grande propriété foncitre demeure-t-elle
I'apanage d'une certaine catégorie sociale.

La politique des préts fonciers est évidemment
I'un des leviers déterminants du comportement des

(9) LAURENT (Cl.). — Enquétes au 1/10¢ sur les exploita-
tions agricoles en 1963. Statistique agricole, Ministére de 1'Agn
culture. Série Etudes, n® 7, septembre 1965, p. 28.

(1) GRENADOU (E.), PREVOST (A.). — Paysan fran-
cais. Ed. du Seuil, Paris, 1968.
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agriculteurs sur le marché (12). On peut penser que
de nombreux préts de faible valeur, n’ont pour ef-
fet que d’accroitre de fagon trop réduite la dimen-
sion des exploitations des bénéficiaires, tandis qu’ils
renforcent la compétition entre les candidats ache-
teurs ; cependant il n'est pas certain qu'une réduc-
tion importante des « petits préts » entrainerait une
diminution importante du prix des parcelles ou par-
ties d’exploitation. Par contre, on peut regretter que
le nombre de préts de 150.000 F soit faible. Pour
pallier les inconvénients du plafonnement officiel
des préts, les intéressés font preuve, parfois, d'une
imagination et d'un esprit de sacrifice étonnants !
Ne dit-on pas qu'un ménage a transitoirement divor-
cé pour bénéficier de deux préts fonciers séparés,
d’'un montant total proche de 300.000 F ?... Bien
entendu, de tels cas demeurent exceptionnels. En
réalité, I'accés a |'exploitation compétitive par le
canal du marché foncier souléve des problémes fi-
nanciers considérables, auquel I'exploitant peut dif-
ficilement faire face.

*
* %
Tout se passe comme si deux conceptions fonda-

mentales se trouvaient en présence : 'une repose
sur la pérennité du contexte traditionnel, les agri-

culteurs se comportant sur le marché sensiblement
de la méme maniére que 'auraient fait leurs parents
dans de semblables circonstances (c’est-a-dire no-
tamment devant une offre de terres libérées par le
retrait des agriculteurs 4gés sans successeur agricul-
teur) ; 'autre envisage la réorganisation des struc-
tures de production, les agTiculteurs s'efforgant
d’ adopter leurs exp]mtatlons aux exigences de 1'éco-
nomie concurrentielle, ce qui implique généralement
un changement d’échelle des entreprises.

L’accession du fermier & la propriété de 1'exploi-
tation, éventuellement aprés usage de son droit de
préemption, ne modifie en rien 'aptitude de celle-ci
a étre économiquement compétitive ; 'achat de
quelques hectares supplémentaires par un exploi-
tant ne suffit pas & apporter un changement d’échel-
le de I'entreprise. La transformation des structures
ne peut se satisfaire d'une médiocrité généralisée a
base de micro-étoffements. Les S.A.F.E.R. cepen-
dant tentent de renforcer des « exploitations-pdles »
susceptibles d'accéder aux conditions de viabilité
économique par des agrandlssements successifs (13)
mais se heurtent trés vite & des obstacles finan-
ciers : la politique des structures doit étre dotée de
nouveaux moyens.

CONCLUSION

Il existe un contraste frappant entre la permanen-
ce de certaines attitudes vis-a-vis de |'investissement
foncier et I'évolution du contexte socio-économique.
Dans quelles mesures ces attitudes n’expriment-
elles pas davantage la nostalgie d'un ordre ancien
des choses ou I'héritage de schémas de pensée d’au-
trefois que le sentiment d'une réalité présente et
vécue, conforme au contexte de la civilisation ac-
tuelle ?

Les « comportements » reflétent davantage la
pressmn des reahtes présentes. ls sont ici condition-
nés par un réseau de textes leglslatlfs qui délimitent
le domaine de 'action permise, par des disponibil;-
tés en moyens, par des choix qui exigent I engage-
ment direct et non par une simple « opinion » géné-
rale. Les comportements sont parfois en contradic-
tion avec les idéaux ou aspirations professées par
les intéressés. Il arrive ainsi qu'un jeune agrlcul
teur, déclarant sa préférence pour le fermage qui ne
I'obligerait pas a figer ses disponibilités financiéres
en terres, soit conduit & acheter ces mémes terres
pour les exploiter, en raison de la compétition locale
pour I'usage du sol.

La these favorable a 1'accession des agriculteurs
a la propriété fonciere I'emporte actuellement ; mais

(12) Voir notamment le décret du 15 juillet 1965 qui régit le:
conditions d'octroi de préts fonciers du Crédit agricole.

(13) MADEC (J.). — Réflexion sur l'expérience des S.A.
F.E.R. - Economie Rurale, n® 65, juillet-septembre 1965, p. 85.

la politique correspondante a été définie dans une
optique de relative stabilité des structures de pro-
duction. Désormais, I'un des problémes essentiels
est de faciliter le passage d'une agriculture artisa-
nale & une agriculture d’entreprises compétitives,
privées ou coopératives. Le volant de terres disponi-
bles sur le marché ne peut suffire & conduire dans
des délais acceptables et indépendamment des pro-
blémes financiers posés aux agriculteurs acqué-
reurs, une réorganisaticn structurelle satisfaisante.
Les S.A.F.E.R. compte tenu de leur expérience en
ont parfaitement pris conscience et leur Fédéra-
tion Nationale a proposé que des mesures complé-
mentaires solent prises, notamment en matiére de
fermage (14). Il ne s’agit pas seulement d’inciter
les non-agriculteurs & acheter des terres pour les
louer, mais d'organiser I'affectation de ces terres en
vue d’obtenir des entreprises compétitives. Cela im-
plique notamment la dépersonnalisation de la pro-
priété fonciere (15), c'est-a-dire I'application dans
I'agriculture du régime des actions ou des obliga-
tions, bien connues dans d’autres secteurs. Si les
non-agriculteurs propriétaires fonciers, considérent
la terre surtout comme un placement, il faut exploi-
ter & fonds cette tendance.

(14) Fédération Nationale des S.A.F.E.R. — Compte rendu
de I'Assemblée générale du 26 juin 1968.

(15) Qu'il ne faut pas confondre avec la « dépersonnalisation
dans ['utilisation de la terre ». Notons a ce sujet les expériences
tentées en U.R.S.S. depuis 1966, pour lutter contre cette « déper-

S(‘nnalisation n.
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