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Résumé

Comment peut étre utilisée la théorie de la rente fonciére dans des économies ou la hausse continue
du prix de la terre agricole est, depuis vingt ou vingt-cinq ans, sans commune mesure avec celle des
revenus agricoles ?

La synthése apportée par Herdt et Cochrane pour le cas des Etats-Unis, est brievement rappelée.
Ensuite sont passés en revue les arguments habituellement invoqués pour expliquer cette divergence
entre revenu agricole et prix des terres. Ces arguments sont classés en trois groupes. Les premiers
tiennent aux conditions de la production agricole ; lles seconds résultent du développement des
infrastructures urbaines industrielles et touristiques ; les derniers expriment une préférence a détenir
des actifs fonciers, en période de changement rapide.

L'auteur a étudié I'évolution de la répartition de la propriété fonciére agricole ; une approche indirecte a
été effectuée par l'intermédiaire des statistiques relatives aux surfaces affermées. L'évolution pergue
est interprétée en se référant a trois types d'effets : un effet structurel traduisant le processus
d'héritage du patrimoine foncier des agriculteurs, un effet de concurrence entre agriculteurs, et un effet
urbain.

L'auteur souligne I'inégale répartition des transferts d'épargne du secteur agricole vers les autres
secteurs, s'effectuant par le moyen du marché de la terre.

Abstract

The first part of the paper asks the question of the use of the land rent theory in economies where the
price of agricultural land has been increasing for more than twenty years at a rate much higher than the
agricultural income. After mentioning the synthesis brought by Herdt and Cochrane for the United
States ' situation, the author classifies the most frequent arguments, called for to explain this
divergence between agricultural income and land price, intho three groups : those resulting from
agricultural production conditions ; those coming from the development of urban, industrial and touristic
infrastructures ; and thirdly those expressing a land assets preference in a period of rapid change.

The second part presents a study on the evolution of agricultural land ownership distribution. It is an
indirect approach made through statistics on tenanted areas. Thus perceived, the evolution is
interpreted by reference to three types of effects : a structural effect referring to farmers ' property
inheritance ; a farmers' competition effect and an urban effect.

The author concludes by emphasizing the inequality of the distribution of savings ' transfers from the
agricultural sector to the others made by the way of the land market.
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L’EVOLUTION DU PRIX DE LA TERRE
ET DE LA REPARTITION
DE LA PROPRIETE FONCIERE AGRICOLE

par André BRUN
Maitre de recherches a I'INRA

Comment peut étre utilisée la théorie de la rente fonciére dans des économies ou la hausse continue du
prix de la terre agricole est, depuis vingt ou vingt-cinq ans, sans commune mesure avec celle des revenus agricoles?

La synthése apportée par Herdt et Cochrane pour le cas des Etats-Unis, est briévement rappelée. Ensuite
sont passés en revue les arguments habituellement invoqués pour expliquer cette divergence -entre revenu agricole
et prix des terres. Ces arguments sont classés en trois groupes. L.es premiers tiennent aux conditions de la production
agricole ; les seconds résultent du développement des infrastructures urbaines industrielles et touristiques ; les
derniers expriment une préférence a détenir des actifs fonciers, en période de changement rapide.

L'auteur a étudié 1'évolution de la répartition de la propriété fonciére agricole ; une approche indirecte
1 été effectuée par l'intermédiaire des statistiques relatives aux surfaces affermées. L'évolution percue est interprétée
en se référant 4 trois types d’effets : un effet structurel traduisant le processus d'héritage du patrimoine foncier
dus agriculteurs, un effet de concurrence entre agriculteurs, et un effet urbain.

L’auteur souligne l'inégale répartition des transferts d’épargne du secteur agricole vers les autres secteurs,
<’effectuant par le moyen du marché de la terre.

The Evolution of Agricultural Land
Prices and Ownership

The first part of the paper asks the question of the use of the land rent theory in economies where the
price of agricultural land has been increasing for more than twenty years at a rate much higher than the agricultural
income. After mentioning the synthesis brought by Herdt and Cochrane for the United States’situation, the author
classifies the most frequent arguments, called for to explain this divergence between agricultural income and land
price, intho three groups : those resulting from agricultural production conditions; those coming from the
development of urban, industrial and touristic infrastructures ; and thirdly those expressing a land assets preference
in a period of rapid change.

The second part presents a study on the evolution of agricultural land ownership distribution. It is an
indirect approach made through statistics on tenanted areas. Thus perceived, the evolution is interpreted hy
reference to three types of effects : a structural effect referring to farmers’property inheritance ; a farmers’
competition effect and an urban effect.

The author concludes by emphasizing the inequality of the distribution of savings’transfers from the
agricultural sector to the others made by the way of the land market.

Pour étudier 1'évolution dans le temps de la pro- la terre. Ces deux phénoménes ne sont pourtant pas
priété foncicre des agriculteurs, en France et dans quel- réductibles 1'un a l'autre dans le cadre d’une théorie
ques pays, il a paru nécessaire de la situer par rapport unifiée. Simplement, ils constituent deux aspects com-

aux mouvements de longue période relatifs au prix de plémentaires d’'une méme réalité.



I — RENTE FONCIERE ET CROISSANCE ECONOMIQUE

Dans les économies a faible croissance, pré-indus-
trielles, les économistes se sont longuement interrogés
sur la signification et le role de la propriété fonciere.
Le concept central de rente fonciere, perfectionné et
généralisé au cours du XIX™ siécle, a permis de défi-
nir la signification économique de I'appropriation du
sol, et son intégration dans I’ensemble des échanges
économiques. Bien que des difficultés sérieuses soient
apparues a propos de la rente dite absolue, les écono-
mistes ont bati une théorie du prix de la rente que
Colin Clark qualifiait récemment de pleinement satis-
faisant (1). Les marchés des produits et des facteurs
autres que la terre et le travail, le niveau des subsis-
tances (ou le prix du travail), et les fonctions de pro-
duction disponibles en agriculture, reflets des techni-
ques, des structures et des conditions naturelles, défi-
nissaient succinctement la rente fonciére théorique.

Le prélevement effectif opéré par les propriétaires
n’était différent de cette rente que provisoirement, les
ajustements exigeant du temps dans la mesure ol exis-
taient des contrats pluriannuels ou plus généralement,
des contraintes spécifiques localisées dans le temps et
dans I'espace. De méme, le lien entre rente fonciere et
prix de la terre semblait ne pas poser de probleme,
le taux de capitalisation étant dirigé par le taux d'in-
térét a long terme.

Les informations que I'on a sur les conséquences de
la crise agricole de la fin du XIX™ siccle, et plus géné-
ralement sur les mouvements du prix des terres et des
revenus agricoles (2), semblent confirmer Iétroitesse
des liens de causalité précédents. A structures et tech-
niques données, les variations du revenu agricole se

(1) Colin CLARK. — The value of agricultural land - Journal of agricul-
tural economics - 20, (1), janv. 1969.

{2) DUMANT (M.). — Ce que vaut la terre en France. Paris, Hachette,
1962.

(3) CAZIOT (P.). — La valeur de la terre en France - Expertises rurales
et forestieres - 3m* éd. Paris, Librairie Baillere et Fils, 1952.

{4) SCHULTZ (J.W.). — The declining economic Importance of agricul-
tural land, in Economic Journal, 1951.

Cf. aussi PRICE (O.T.W.). — The economic significiance of land as a
factor of production with particular reference to agricultural and, in The
farm economist - Vol. VII, 1952 - 54.

(5) LATIL (M.). — L'évolution du revenu agricole - Paris, PUF, 1956.

répercutent sur le niveau de la rente et le prix de la
propriété. Les distorsions restent dans des limites telles
que la valeur de I'explication n’est pas remise en cause.
Cette construction Ricardienne, complétée par les mar-
ginalistes et les néoclassiques, semble, & premiere vue,
avoir un pouvoir explicatif utilisable jusque vers le
milieu du XX™ siécle. C'est-a-dire que sans modifier
la théorie et en n’introduisant pas d’autres facteurs
explicatifs que ceux qu’elle contient implicitement, tels
la fiscalité, la réglementation du fermage ou les coiits
d’entretien, le prix de la terre est en quelque sorte pré-
visible. C’est le regne des experts fonciers dont le tra-
vail, certes délicat, obéit a des regles bien établies
(pour la France, le livre de Pierre Caziot, ancien Minis-
tre de 1’Agriculture, en témoigne) (3).

Certes, tout ne se passe pas comme l’avait envisagé
les économistes. Si les relations de causalité sont bien
conformes aux hypotheses, les prévisions relatives a la
place de I'agriculture dans I’économie, au niveau réa-
lis€é de la rente foncitre, se sont avérées caduques.
Ainsi, Malthus et, moins nettement, Ricardo, entrainé
par son collégue, puis plus tard Walras, n’envisagent
pas que la rente fonciére puisse baisser. Les premiers,
manquant d’imagination et de confiance ont sous-esti-
mé le progres technique ; le second a sous-estimé la
hausse du prix du travail dans une société « progres-
sive », utilisant de plus en plus de capital, il a ignoré
la crise agricole qui se développait sous ses yeux ; mais
cela n’enléve rien a la validité de la théorie de la rente.

Le célebre article de Schultz (4) en 1951, n’est pas
une remise en cause de cette théorie, mais la consta-
tation de la place déclinante de I'agriculture, et donc
de la terre, comme facteur de production agricole dans
une société en croissance. Comment I’agriculture dont
I'importance relative diminue et les marchés sont limi-
tés, pourrait-elle valoriser de maniére croissante une
ressource non produite dont I'offre globale est cons-
tante et la productivité croissante (donc la rareté rela-
tive en baisse) ? En effet, bien qu’il soit difficile de
s‘appuyer sur des séries chiffrées trés précises, le prix
de la terre s’est abaissé relativement aux U.S.A. com-
me en France dans la période qui a précédé la seconde
guerre mondiale. Et si I'on parle en terme de revenu,
il est clair que, d’'une part, le revenu de la propriété
recule au profit des revenus de P'exploitation et, d’au-
tre part, le revenu agricole constitue une fraction
décroissante du revenu national (5).
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Depuis 1950, le progres technique s’est tres large-
ment diffusé en agriculture ; le taux de croissance de
I’économie est passé a un nouveau rythme (6). Pour
certains produits, apparaissent des excédents qui ne
semblent pas seulement conjoncturels. Tous ces él¢é-
ments n’auraient-ils pas du, sur la base des raisonne-
ments de Schultz, aboutir au renforcement des ten-
dances constatées depuis le début du siécle : abaisse-
ment de la rente fonciere et du prix de la terre ? On
sait qu’il en a été autrement non seulement en France,
mais dans la plupart des pays industrialisés ou le mar-
ché reste un régulateur essentiel de I'économie.

Le retournement
de la tendance a long terme

Aux alentours de la deuxieme guerre mondiale, la
propriété fonciere apparait comme un élément de la
fortune nationale réduit par rapport a ce qu’il était
quelques décennies plus tot. Le poids de la classe des
propriétaires fonciers est plus faible que jamais. Vers
la méme époque (plus tot en Angleterre), de nombreux
pays européens ont adopté une réglementation des
fermages favorable aux fermiers, transférant a ceux-ci

Graphique |

Revenu net par acre, prix de la terre, volume du
marché foncier et importance du faire-valoir dircct
aux Etats-Unis de 1910 a 1964.
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(6) CARRE (J.J.), DUBOIS (D.), MALINVAUD [E.). — La croissance fran-
té‘ais? : un essal d'analyse économique causale de l'aprés-guerre - Paris,
euil, 1972.

des droits constitutifs de la rente fonciére, qui ont par-
fois donné naissance a un marché (pas de porte) (7).

Si théoriquement, le prix de la terre refléte toujours
la capitalisation de la rente, ses relations avec les fer-
mages pratiqués ont peu d’intérét dans la mesure ou
le prix des fermages n’est plus un prix de marché ; ses
relations avec le revenu par unité de surface sont aussi
troublées du fait de la propagation de I'innovation, des
interventions de I'Etat en matiére de prix agricoles, de
la concurrence nouvelle entre usage agricole et usage
non agricole. Quant au taux de capitalisation, il incor-
pore les anticipations des acheteurs et peut traduire une
préférence a détenir des actifs fonciers qui varie selon
la conjoncture et dont la théorie ne rend pas compte
de manicre satisfaisante. L’installation plus ou moins
tardive et chaotique des diverses économies dans un
régime d’inflation rampante, complique aussi le pro-
bléeme. On en vient a se demander si la « théorie satis-
faisante » est de quelque utilité pratique pour ’homme
d’action.

Mais plutét que de nous complaire dans des affir-
mations ou des interrogations générales, examinons
rapidement trois situations.

AUX ETATS-UNIS

La situation se caractérise par la faible densité de
population, la modicité relative du prix de la terre et
le caractere extensif de la production agricole. De plus,
les fermages sont libres. Pourtant, a partir de 1950 le
prix de la terre ne suit plus, comme dans le passé, les
revenus nets par acre. Cette dissociation apparait nou-
velle et totale ; le prix de la terre double en un peu
plus de dix ans, alors que les revenus nets par acre
diminuent sensiblement pendant la méme période. On
constate aussi une divergence nouvelle entre I'évolu-
tion du prix de la terre et celle du volume du marché
foncier. Ces deux grandeurs variaient parallélement
dans le passé ; depuis 1950, la hausse du prix de la
terre s’accompagne d’une baisse du volume échangé
(cf. graphique 1).

Dans un modele brillant, Cochrane et Herdt (8) ont
tenté de rendre compte de cette évolution en incorpo-
rant aux explications classiques des faits nouveaux, a
savoir : la disponibilité de progres technique avec ren-
dement d’échelle non décroissant, le maintien artificiel
des prix a un niveau constant et garanti a ’avance par

(7) BARTHELEMY (D.) et CAVAILHES (J.). — Les soultes en France entre
1963 et 1967. Rente fonciére et mode de faire-valoir - Dijon, INRA - Eco-
romie et sociologie rurales. Document de recherche n¢ 2, mai 1972.

BOINON (J.P.). — Principales fonctions économiques et sociales du
statut du fermage - Document de travail - Dijon, INRA - Economie et socio-
logie rurales, juin 1971.

(8) HERDT (R.W.) et COCHRANE (W.W.). — Farm land prices and farm
technological advance, in Journal of farm economics, mai 1968.
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I’Etat. Dans ces conditions, il est théoriquement rai-
sonnable de penser que les agriculteurs vont se porter
acquéreurs de terre en espérant un revenu par acre
croissant, alors que, du fait de la concurrence sur le
marché foncier, ils n’atteindront jamais ce revenu. Le
supplément de revenu produit par les gains de produc-
tivitt a prix constant est transféré aux vendeurs de
terre. Parallélement, un modéle empirique est cons-
truit qui s’ajuste correctement aux séries chronologi-
ques du prix de la terre, du revenu par acre et méme
du volume des terres négociées sur le marché foncier

Graphique 2

Prix réel et estimé de la terre aux Etats-Unis
(modele Herdt et Cochrone)
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(cf. graphique 2). Ainsi, en restant dans le cadre strict
de la production agricole et de la théorie classique, les
faits nouveaux semblent cxpliqués. L’alliance du pro-
grés technique et du soutien des prix suffit a provoquer
la tendance a la hausse de la rente foncicre, sans que
pour autant, les revenus mets” par unité de surface
s’accroissent. Parallélement, le volume du marché
diminue.

(9) Colin CLARK, op. cit.

(10) PETERS (G.H.). — Recent trends in Iarm real estate values in
England and Wales, in The farm economist, XI, 1966.

EN GRANDE-BRETAGNE

La hausse du prix des terres apparait aberrante au
regard des théoriciens. Colin Clark écrit en 1969 :
« Pendant les années 60, les prix de la terre ont monté
a un niveau extravagant en comparaison de la capita-
lisation des rentes économiques ; nous ne devons pas
nous attendre a ce que cela dure » (9), G.H. Peters,
de son cOté, conclut d’'un examen attentif des varia-
tions du prix de la terre (10) que jusqu’en 1958, cel-
les-ci sont assez conformes aux hypotheses de la théo-
rie néoclassique. Au contraire depuis cette date le
comportement du marché foncier, qu'il qualifie de
dramatique, semble imprévisible bien qu’une série
d’arguments puisse étre invoquée pour I'expliquer a
posteriori.

EN FRANCE

Depuis I'étude rétrospective de P. Greiner, les faits
sont bien établis : « Le coefficient valeur globale de la
terre/valeur ajoutée brute est passé durant la période
d’environ 2,65 en 1950 a 5,40 en 1969. Ce doublement
montre assez le poids pris par le capital foncier dans
agriculture, au moins sur le plan financier » (11).
Ainsi, le déclin de I'importance économique de la terre
agricole, analysé et expliqué par Schultz, recoit en
France comme dans les pays précédents, un démenti
qui ne peut étre expliqué par des phénomenes conjonc-
turels. L’examen des évolutions par région montre bien
d’ailleurs qu’il s’agit d’un phénomene trés général con-
cernant 'ensemble du territoire. La carte du prix des
terres est fort peu modifiée pendant ces dernieres
décennies.

Des arguments mais non une théorie

Le nombre d’arguments invoqués pour expliquer
cette situation apparamment paradoxale est trés grand;
on peut toutefois les classer en trois groupes.

a) Le premier rassemble les éléments qui tiennent a
I'association de deux caractéristiques des économies
occidentales d’aprés-guerre ; I'existence de réserves de
productivité considérables en agriculture et la faible
mobilité des agriculteurs en place.

La baisse relative des prix agricoles liée, pour une
part au moins, a l'existence de gains de productivité
potentiels, obligent les exploitants a se livrer, pour
s’agrandir, 3 une concurrence d’autant plus acharnée
qu’ils sont plus nombreux et moins enclins a la mobi-
lité. Si I’on s’en tient au seul comportement économi-
que décrit par la théorie, le prix de la terre pourrait
atteindre dans les cas d’agrandissement le montant

(11) GREINER (P.). — Le prix des terres agricoles en France depuis 1950.
Statist. agric. suppl. « série études » (79), juin 1971.
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MB/i, ou MB est la marge brute obtenue sur les hec-
tares supplémentaires, et i le taux d’intérét des préts
consentis. Dans ces achats d’agrandissement, ce n’est
plus le revenu qui est capitalisé, mais la marge brute
(les frais fixes sont supportés par les surfaces déja
exploitées). De plus, les bonifications d’intérét consen-
ties aux agriculteurs contribuent a élever la valeur du
rapport précédent.

Mais faut-il s’en tenir a cette théorie de la capitali-
sation ? Le rapport précédent mesure en fait le volume
de 'emprunt maximum que P’agriculteur est capable
de supporter en 'absence de réserves préalables ; mais
rien n’empéche I'agriculteur de prélever sur son épar-
gne un supplément venant s’ajouter au prix précédent.
Pour préserver son statut, il est souvent prét a faire des
avances qui ne seront pas rémunérées par la produc-
tion. En restant dans la seule sphére de I'agriculture,
on peut ainsi expliquer les prix de la terre dépassant
la « valeur de rendement ».

Ces arguments sont présents dans le raisonnement
de Claude Servolin quand il écrit : « Aujourd’hui,
encore, on peut dire que ce sont les petits producteurs
recherchant la sécurité par la propriété, qui détermi-
nent le prix des terres » (12).

b) Les usages non agricoles du sol s’accroissent du
fait de l'urbanisation, du développement des moyens
de communications et du tourisme. Bien que la somme
des espaces nécessaires pour satisfaire ces besoins
méme a long terme soient minimes, du moins en Fran-
ce ou en Angleterre (13), comparée a la somme des
espaces disponibles pour I'agriculture, leur effet peut
étre important du fait de Iincertitude des lieux qui
seront effectivement utilisés dans le futur. En I’absence
de plan ou de zonage impératif, 'ensemble des terrains
susceptibles de satisfaire ces besoins sera, par antici-
pation, affecté par cette demande potentielle (14).
Ainsi vendeurs comme acheteurs, dans de tres larges
périmeétres, tiennent compte des valorisations poten-
tielles futures. A cela s’ajoute un effet de chaine ; les
propriétaires évincés reportent sur des zones agricoles
moins soumises a la pression urbaine une demande
nouvelle assortic d’'un financement urbain. A titre
d’illustration, notons qu’en 1968, en France, le prix
moyen des terres agricoles de plus de un hectare ven-

(12) SERVOLIN (C.). — Aspects économiques de I'absorption de [I'agri-
culture dans le mode de production capitaliste - Paris - INRA, Econ. et
soc. rur., 1972 - (ronéo).

(13) PETERS (G.H.). — Land use planning in Britain, in A year’s pur-
chase - n° 14 - 1962, Cambridge, Dept of estate management.

(14) A contrario, on peut citer le cas de la Belgique, en 1968, ol les
lois portant création de zones agricole et non agricole, a eu pour effet
un abaissement trés net du prix de la terre agricole.

(15) SCAFR - CNASEA - Le marché des terres agricoles en 1968.

(16) GUIGOU (J.L.). — Analyse économique des différents modes d'oc
cupation de ['espace - Document de travail, CETEM - CORDES, avril 1972.

(17) Cf. OCDE - Le capital dans I'agriculture et son financement - Vol. 1,
Rapport général - Paris, 1970.

dues en zone de peuplement industriel et urbain,
dépassait de 24 % le prix moyen du marché total des
fonds de plus de un hectare dans 66 départements (15).

c) La terre comme valeur refuge est souvent invo-
quée aussi (Greiner, Peters), mais il ne peut s’agir 1a
que d’une explication secondaire, la causalité étant en
derniére instance de sens opposé : il apparait en effet
hasardeux d’expliquer la hausse d’un prix par la seule
confiance qu’il inspire. Cependant un certain crédit
peut étre accordé a cet argument comme explication
premiére, quand il s’agit de la terre en période d’infla-
tion. Cela implique la reconnaissance d’un sentiment
populaire agrarianiste. La possession de la terre ins-
pire, pour des raisons explicitées plus souvent par des
romanciers que par des économistes, un sentiment de
sécurité devant les fragiles constructions de ’homme,
et particulicrement en période de changement rapide
et de dépréciation monétaire.

Par contre, en tant qu’explication secondaire, cet
argument n’est pas contestable. La confiance accordée
au placement terre, fondée sur un accroissement de sa
valeur d’usage, constitue alors un puissant facteur de
hausse.

* *

Ces explications ne constituent pas une théorie bien
articulée. La manicre dont se combinent ces influences
est variée et échappe a toute prévision. Guigou cite le
cas du CERAU qui aurait obtenu de trés bonnes corré-
lations entre le prix du sol et 270 variables indépen-
dantes ! II poursuit en disaant : « L’analyse de 1’écono-
mie de I'espace n’a pas pour autant progressé » (16).

Nous retenons pourtant de cette analyse succincte la
trés grande convergence des faits : I'augmentation du
prix relatif de la terre agricole est trés générale et trés
rapidc depuis 1950 dans la plupart des pays occiden-
taux (17). Depuis les années 50, le rythme de crois-
sance est plus élevé et de ce fait plus rapide est la réduc-
tion de la place de I'agriculture dans lactivité écono-
mique. Cette croissance s’accompagne partout d’une
hausse de productivité dans les secteurs agricoles et
d’un rythme d’urbanisation sans précédent. Durant
cette période également I'inflation continue se généra-
lise. Faut-il voir dans les postulats de Walras relatifs a
la plus-value sans cesse croissante de la rente fonciére
dans les « sociétés progressives », une intuition qui se
trouve, un demi-siecle plus tard confirmée ?

Quoi qu’il en soit, les généralités qui précedent peu-
vent difficilement étre opérationnelles ; une autre ques-
tion se pose alors : comment et pourquoi le patrimoine
foncier des agriculteurs varie-t-il ? L’accent est mis
ici non plus sur les prix, mais sur le volume des trans-
ferts fonciers et la participation des agriculteurs a ces
mouvements de la propriété fonciere.
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II — MOUVEMENTS DE LA PROPRIETE FONCIERE AGRICOLE
DEPUIS LA DEUXIEME GUERRE MONDIALE ¢

L’objectif est de saisir concrétement le comporte-
ment des agriculteurs a I’égard du facteur terre, mais
il est impossible d’observer le marché foncier sur une
période suffisamment longue pour comprendre les
importants mouvements de prix que nous venons
d’évoquer. Un travail systématique d’observation des
modes de faire-valoir a été effectué, rassemblant les
données disponibles au niveau de chaque département
francais et pour quelques pays étrangers. Ce travail a
permis de saisir les variations du stock de propriété
fonciere du secteur agricole. Ces variations sont en
effet un solde entre deux mouvements de sens opposé.
Un mouvement de désappropriation s’effectue par voie
d’héritage, il est li€ essentiellement a I'importance du
stock intitial et, secondairement, a I'intensité de I’exo-
de agricole des jeunes dans le passé récent. Un mou-
vement d’appropriation de la terre par les agriculteurs
s’effectue par le jeu du marché foncier.

L’étude de ces mouvements depuis une vingtaine
d’années permet d’apporter des indications sur les
volumes des transferts de propriété et par conséquent
sur la signification économique du prix de la terre. En
observant ainsi, sur une longue période, les transferts
de propriété entre le secteur agricole et les autres sec-
teurs, nous ne prétendons pas répondre directement
aux questions posées dans la premiére partie. Certes,
il existe un lien d’interdépendance entre ’évolution du
prix de la terre et le fonctionnement du marché fon-
cier, mais nous ne pouvons, dans I’état actuel de la
réflexion et de I'information, faire mieux que de juxta-
poser les deux approches.

Au seul niveau national, les variations du stock de
propriété du secteur apparait de faible ampleur et, de
ce fait, peu susceptible d’interprétation. Le maintien
de ce patrimoine au cours du temps a exigé d’impor-
tantes sorties de capitaux du secteur agricole, puisque
le mouvement de désappropriation est compensé par
les achats nets du secteur. Or, ce mouvement de
désappropriation a été accentué du fait de I'exode agri-

(18) Les raisonnements et les résultats qui apparaissent dans cette par-
tie sont développés, commentés, critiqués dans la publication compléte
consacrée a ce travail :

SCEES - INRA - Les agriculteurs et la propriété fonciére - Les modes
de faire-valoir - Statist. Agric. suppl., « série Etude ». (93).

cole des jeunes, qui s’est poursuivi et accru aprés la
guerre. Chaque année, au moins depuis 1963, la pro-
priété de plusieurs centaines de milliers d’hectares ont
quitté sans contrepartie le secteur ; parallelement, des
surfaces au moins équivalentes étaient rachetées par
les agriculteurs. Ce processus de transfert d’épargne du
secteur agricole aux autres secteurs est certes connu ;
il a atteint des niveaux de plus en plus élevés au fur
et a mesure de la contraction du nombre d’agricul-
teurs. Nous avons établi que ce transfert pour I’année
1965 est tres vraisemblablement supérieur a 2 milliards
de francs. Mais le processus n’est pas homogene, attei-
gnant inégalement les différentes régions et les diffé-
rentes exploitations. La déconcentration des variations
du stock de propriété fonciere du secteur agricole sui-
vant les départements fait, en effet, apparaitre des
variations notables ; leur étude permet de mettre en
évidence trois types d’effets.

a) L’effet structurel

Leffet structurel désigne la tendance au développe-
ment du fermage résultant, toutes choses égales par
ailleurs, du mouvement de désappropriation ci-dessus
mentionné. La reconnaissance de ce fait faisait écrire
a Taylor : « si les acquisitions de terre par les agricul-
teurs cessaient pendant une génération, tous les exploi-
tants deviendraient fermiers » (19). Cet effet est d’au-
tant plus marqué que le stock initial de propriété est
plus important. C’est donc dans la moiti¢ sud de la
France et dans I’Est qu’il doit étre le plus marqué. En
Allemagne aussi. et dans les pays nordiques ou la terre
agricole appartient aux agriculteurs, cette tendance
devait se faire sentir fortement. De plus, cet effet est
lié a 'exode agricole avec un certain décalage dans le
temps. Le mouvement de désappropriation n’a en effet
lieu en moyenne que 10 a 15 ans apres celui de I'exode
agricole qui le provoque. Cest pourquoi on peut s’at-
tendre a ce que cet effet poussant au fermage se fasse
sentir en France, surtout apres 1955. Il se fera aussi
sentir davantage ou plus t6t dans les régions ou la
main-d’ceuvre agricole a été drainée par I'industrie
plus intensément ou plus tot.

(19) TAYLOR (H.C.). — Tenancy and farm ownership - Thése résumée
dans « The story of agricultural economics in the United States - 1840-
1932 », du méme auteur, lowa State College Press, 1952, pp. 771 et sq.
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Bien que cet effet se combine avec d’autres influen-
ces, quelques faits appuient ces hypothéses. Ainsi, il
existe une corrélation entre l’extension du fermage
entre 1963 et 1967, et un indice construit pour rendre
compte de I'importance du mouvement de désappro-
priation a partir des perspectives de libération de ter-
res, auparavant en faire-valoir direct.

Cette corrélation, qui n’a pu étre calculée que sur
les 21 régions de programme, apparait significative
(R= 0,51). Ce fait traduit I'extension d’un type de
fermage nouveau au détriment d’'un type de fermage
ancien, rencontré surtout dans le Bassin Parisien et
I'Ouest. D’'une manicre générale, on peut dire que le
fermage s’étend surtout entre 1963 et 1967, dans des
régions ou il est minoritaire ; il s’agit 1a d’'un fermage
consenti par les héritiers d’agriculteurs sans successeurs

Graphique 3
Evolution du faire-valoir direct dans quelques pays
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(fermage entre voisins) ou entre héritiers (fermage fami-
lial). Ainsi se développe une nouvelle catégorie de bail-
leurs : nous I’appelons, faute de mieux, « bailleurs d’oc-
casion », héritiers de la propriété paysaanne dont le
comportement économique mériterait une attention
particuliere (20). Parallélement, le fermage se réduit

(20) Des travaux sont en cours sur I'existence et la signification de ces
fermages entre proches dans la région du Chatillonais, sous la direction
de D. Barthélémy, assistant INRA, Dijon.

dans les régions ou il était largement répandu depuis
longtemps, mettant en jeu des bailleurs dont le compor-
tement semble différent des « bailleurs d’occasion »
précédents.

Ainsi sous l'influence de nombreux facteurs, dont
notamment cet effet structurel, on assiste a une cer-
taine convergence des évolutions des modes de faire-
valoir.

Ce point peut étre aussi illustré par 'examen des
évolutions du patrimoine foncier du secteur agricole
dans divers pays. Le graphique 3 montre la proportion
des terres cultivées en faire-valoir direct et son évo-
lution dans le temps, pour sept pays. On constate, au
moins depuis 1950, qu’il y a effectivement conver-
gence des évolutions. Dans les trois pays ou le faire-
valoir direct est le plus développé, celui-ci diminue
(République Fédérale Allemande, Luxembourg, Etats-
Unis) ; dans les pays ou le faire-valoir direct était le
moins développé, celui-ci progresse (Pays-Bas, Angle-
terre, France). Seule la Belgique fait exception : le fer-
mage, déja largement majoritaire, s'est étendu assez
régulierement pour atteindre plus de 70 % des sur-
faces en 1970. L’explication de cette exception ne rele-
pas de leffet structurel mais de I'effet urbain dont il
sera question plus loin, et qui, comme on peut le pen-
ser, est tres important en Belgique. Toutefois, si la
distinction était faite entre les Ardennes et les Flan-
dres, on retrouverait cette tendance a la convergence.
De plus, la tendance marquée a la baisse du prix de la
terre observée en Belgique depuis environ deux ans,
consécutive a des dispositions visant a juguler I'effet
urbain, pourrait amener un renversement de tendance
et la conformité de I'évolution en Belgique avec la ten-
dance générale.

b) L’effet de concurrence entre les agriculteurs

Nous avons vu comment les agriculteurs étaient con-
duits a surenchérir pour acquérir I'usage du sol. Aux
arguments précédents, il convient d’ajouter que le pla-
fonnement du prix des fermages a pour effet de situer
le lieu de la concurrence sur le marché de la propriété
puisque celle-ci ne peut s’exprimer depuis 1946 sur le
marché. Cette concurrence est d’autant plus vive que le
nombre d’agriculteurs non mobiles est plus élevé, et
donc que chacun d’entre eux dispose de moins de terre,
a condition toutefois que des moyens de financement
soient mis a leur disposition.

Or, d’'une mani¢re générale, il apparait tres claire-
ment que l'extension du faire-valoir direct entre 1946
et 1967 est liée a la faiblesse des secteurs non agricoles
(faible mobilité des agriculteurs) et a la densité des
agriculteurs en place. Sur les 37 départements ou le
faire-valoir direct a progressé de 1946 a 1967 (cf. car-
te 1), 31 ont une densité d’agriculteurs (actifs agricoles
par hectare de surface agricole totale) en 1962 supé-
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rieure a la médiane, et dans 30 d’entre eux, la part de
I’emploi agricole dans I'’emploi total est inférieure a
la médiane.

Parmi ces départements, certains sont soumis a un
effet structurel de sens inverse qui a pour effet d’ac-
croitre l'offre de terre libre, surtout a partir de 1955.
En examinant le détail des &volutions, on constate
dans ceux de ces départements ou le stock de propriété
fonciere agricole était important a I'origine, un fléchis-

Graphique 4.

sement de la progression du faire-valoir direct entre
1955 et 1963 ; on peut interpréter ce fléchissement par
un accroissement du volume de I'offre di a I'existence
de l'effet structurel. A 'opposé, dans les départements
ou le fermage était a l'origine plus développé (Breta-
gne), I'évolution s’accélere ; la progression du faire-
valoir direct, faible ou nulle en début de période, est
tres marquée de 1963 a 1967. L'effet structurel y a été
moindre, et la concurrence s’accroit au fur et a mesure
de I'élévation des revenus moyens. Toutefois la crois-

Répartition comparée de I'importance des surfaces agricoles utilisées suivant la
taille des exploitations ayant leur siége dans différentes catégories de communes.
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sance du faire-valoir direct dans ces régions ne s’expli-
que pas seulement par la demande des agriculteurs ;
elle est due aussi a la désaffection des bailleurs tradi-
tionnels pour leurs terres, notamment en raison de la
croissance trés rapide des dépenses d’entretien leur
incombant.

Enfin, certains départements sont soumis plus que
d’autres a 'effet urbain, qu’il convient d’analyscr main-
tenant.

Graphique 5.

c) Leffet urbain

Nous I'avons dit, la concurrence entre usages agri-
coles et non agricoles s’accroit et est amplifiée par le
fait que la demande potentielle de terres pour des usa-
ges non agricoles, méme si son volume global peut étre
évalué en prospective, n'est pas localisée. Des terri-
toires trés étendus sont concernés par cette demande
potenticlle. L’cspoir de vendre des metres carrés plutot
que des hectares agricoles est largement répandu, et

Importance relative de la S.A.U. en faire-valoir direct en fonction de la taille
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ceci d’autant plus qu’il s’agit de zones proches des
réseaux urbains industriels ou touristiques. On peut
prévoir une attitude d’attente de la part des proprié-
taires de ces zones ; en d’autres termes, la rétention
de T'offre, qui a son origine dans des anticipations a
la hausse du prix des terres, a constitué un facteur de
développement du fermage. Le mouvement de récupé-
ration, par les agriculteurs, des terres qui leur échap-
pent du fait des successions, ne peut pas se produire
si ces terres ne sont pas offertes & la vente. D’un autre
coté, le fermage qui peut s’établir dans ces conditions,
ne doit pas donner trop de droits aux fermiers, de
maniére a ce que le propriétaire reste capable de ven-
dre a un prix non agricole si I'occasion s’en présente.
Les plus susceptibles d’adopter ce type de comporte-
ment sont donc surtout les petits propriétaires n’ayant
pas une tradition ancienne de bailleur, et principale-
ment les « bailleurs d’occasion », héritiers de la pro-
priété paysanne. Leurs fermages, arrangements verbaux
entre voisins ou parents, échappent souvent aux regles
du statut du fermage (21).

L’examen des faits nous a amené a compléter cette
hypothese. En effet, en 1967, dans les communes fran-
caises de plus de 2.000 habitants, les exploitations de
grandes dimensions couvrent un espace plus impor-
tant que dans les communes rurales (cf. graphique 4) ;
de plus, a partir de 50 hectares, les exploitations sont
plus fréquemment en faire-valoir direct dans les com-
munes urbaines, alors que, pour les exploitations plus
petites, on constate I'inverse (cf. graphique 5). Bien
que ces données soient fragiles, elles remettent en
cause l'existence d’'un effet urbain indistinctement
favorable au fermage. Le cas de I'Angleterre analysé
par Ruth Gasson, montre aussi un développement plus
grand du faire-valoir direct & proximité des villes (22).

Ces faits suggerent I'influence des grands proprié-
taires. S'ils sont agriculteurs, leur surface financiere
leur permet sans doute de ne pas diviser la propriété
et ainsi de modérer Veffet structurel, elle leur
permet peut-étre méme d’acheter les terres offertes par
des agriculteurs en retraite ou en difficulté. S’ils sont
bailleurs, le désir de pouvoir profiter d’éventuelles
plus-values les ameneraient a ne pas renouveler leurs
baux et a devenir eux-mémes agriculteurs, fut-ce par
le truchement d’un personnel salarié dont les droits
ne s’opposeraient pas a des ventes avantageuses. Ces
propriétaires jouent vraisemblablement un rdle non
négligeable sur les modalités du développement urbain.

Pour évaluer I'importance de cet effet urbain, un
critere tres fruste a été utilisé : la proportion d’actifs

(21) Voir sur ce point, BRUN (A.). — Droit de propriété et droit d'usage
du sol agricole : un essai de description - Economie Rurale, (75), jan-
vier-mars 1968.

(22) GASSON (R.). — The influence of urbanisation on farm ownership
and practice. Wye College, Department of agricultural economics, 1966.

agricoles dans la population active totale. On cons-
tate ainsi que si le déclin du faire valoir direct se pro-
duit essentiellement dans des départements ou la pro-
portion d’actifs agricoles est inférieure a la médiane, la
réciproque n’est pas vraie. Un examen plus détaillé mon-
tre que le critere d’urbanisation retenu est insuffisant ;
il faudrait le compléter par un indicateur de la diffu-
sion urbaine et de la structure de la propriété. Ainsi,
par exemple, le Bas-Rhin et la Haute-Garonne sont
deux départements, réputés urbains d’aprés le premier
critere ; il est raisonnable de penser que les autres
effets y sont approximativement de méme importance;
cependant I’évolution de la propriété y est tres diffé-
rente. Dans le Bas-Rhin, la grande propriété est peu
développée et la diffusion urbaine forte.

Il apparait alors normal que I’effet urbain y soit trés
favorable au fermage. Par contre, en Haute-Garonne, la
diffusion urbaine est faible et la grande propriété des
citadins largement présente. Il n’est alors pas surpre-
nant d’observer une montée réguliere du faire valoir
direct.

d) La combinaison des effets

L’évolution constatée du stock de propriété fonciere
du secteur agricole dans chaque département est le
reflet de diverses influences et notamment de celles
regroupées ici sous les termes d’effet structurel, d’effet
de concurrence et d’effet urbain. En fait, la démarche
de recherche est inverse : constatant le résultat global
des diverses influences sous la forme d’une évolution
du volume des terres en faire-valoir direct, on en a
déduit I'existence des trois effets ci-dessus présentés.
Mais cette interprétation n’épuise pas la réalité. Clest
pourquoi I'essentiel des résultats présentés est donné
en annexe, sous forme graphique, de telle maniere
qu’apparaisse la trés grande cohérence des évolutions
constatées.

Pour chaque département, a été construite une cour-
be d’évolution sur les quatre points 1946-1955-1963-
1967. Ces courbes sont ensuite classées en six familles
s’opposant deux a deux. Ces oppositions dans I'allure
des évolutions correspondent a des départements dont
la situation géographique et les caractéristiques sont
différentes sous les trois aspects stock initial de pro-
priété du secteur, part de l’agriculture dans Dactivité
économique, densité d’agriculteurs reflétant respective-
ment les trois effets structurel, urbain et de concur-
rence.
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Typologie des départements en vue d’expliquer I'évolution
des modes de faire-valoir
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Dans les départements du type I (au nombre de 14),
le volume des terres en faire valoir direct passe par
un maximum au cours de la période, tandis que dans
ceux du type II (au nombre de 33) un minimum est
observé. Les premiers sont tous situés au sud d’une
ligne Rochefort-Chambéry, les seconds sont tous au
nord de cette ligne, sauf la Haute-Loire et les Pyré-
nées-Orientales. Parmi ceux du type II, les départe-
ments pour lesquels le faire-valoir direct est plus éten-
du en 1967 qu’en 1946 (type II b), sont pratiquement
situés dans le quart nord-ouest de la France tandis que
ceux pour lesquels le faire-valoir direct diminue sont
situés dans le quart nord-est (type Ila).

11 départements de ce type, dont 9 au total montrent
pour I'ensemble de la période un gain de faire-valoir
direct, sont au sud et surtout au sud-ouest du pays. Au
contraire, des 7 départements du type VI, le plus méri-
dional est la Charente-Maritime ; ils montrent tous les
sept un déclin du stock de propriété du secteur sur
I'ensemble de la période.

Sans qu’il soit possible de faire ici un commentaire
détaillé de ces résultats, la présentation par type d’évo-
lution montre clairement '’homogénéité des évolutions
régionales : les courbes se déforment progressivement
quand on se déplace sur le territoire.

Evolution de la proportion des terres en faire-valoir direct (2) de 1946 a 1967 par département
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Dans les départements du type III (au nombre de
15), la progression des étendues en faire-valoir direct
est continue de 1946 a 1967. Ils se situent dans la
moitié ouest de la France, alors que les 9 départements
du type IV (déclin continu des étendues en faire-valoir
direct) se trouvent tous en Lorraine, Alsace, Franche-
Comté et Rhone-Alpes.

Enfin, les départements des types V et VI ont une
évolution en dents de scie, plus ou moins accusées mais
opposées. Le type V correspond a une progression, un
déclin puis une progression du faire-valoir direct. Les

19631967 1946

1955 19631967 1946 19:

A1
N

_;
1963 1967

Ces déformations sont en relations avec les change-
ments rclatifs aux trois critéres utilisés pour rendre
compte des effets structurel, urbain et de concurrence :
le stock initial de propriété foncicre, la part de I'agri-
culture dans Pactivité économique et la densité d’agri-
culteurs. Le rapprochement des cartes 2 et 3 constitue,
en Pabsence d’une formalisation plus poussée, le meil-
leur test des hypotheses d’interprétation (23).

(23) Une formalisation plus poussée est en cours de réalisation. Son
intérét principal consiste essentiellement dans la possibilité d’incorporer,
dans le schéma explicatif, des informations nouvelles relatives, par
exemple, a la structure de la propriété, au caractére plus ou moins diffus
de |'urbanisation...
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Evolution de o entre 1946 a 1967
situation des 46 départements des groupes I et 11
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Evolution de o de 1946 a 1967
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Evolution de = entre 1946 et 1967 ; situation des 23
départements des groupes I et v
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Evolution de = entre 1946 et 1967 ; situation des 19
départements des groupes Voet VI

Toselle

/
et 1/Seine
la

v '\
Meuser U
)

~
~

Finmistere

I
. I _pte
: COtes-du- Oisc ,:; y! .\Tcnr:ht-‘
; Marne
r-- E‘I” ‘ et Moselle
|
|

\
Morbihan |

Haute-

L. /

Sii“ﬂtﬁ/\
-~

-

’Dt)llhh

/‘\[iunliqucII Muaine-

/ et-loire \

Deux-
Sevres 1

Ain

IRhonel
L K

/ Haute-
Savoie

| v Savoie
I's '. ) \
\ Haute- ~ lsere N
~

Cantal \ Loire

- - =1 Aveyron
Tarn -et- J——

s
Basses- (
Alpes | Alpes-

u \ Al pe
fll/[[/é/\' _ — =\ Marit,
Bouches-du| \
Rhone ll Var
|

e / -~
/ 1.0t -¢t-
[_Garonne

|

Hautes- |
P_vr{-n-jcsl

Pyrénces-
Orientales

—

[vpe VI

stceessivement diminution, progression, diminution de =
Ivpe N
A sticeessivement progression, diminution. progression de

— 20 —




Revenant a l'allure générale des phénomenes obser-
vés, on peut dire que la période des années 50, corres-
pondant & un tournant en matiére d’évolution du prix
de la terre, semble également correspondre a une réa-
lité nouvelle en matiere de répartition de la propriété
fonciere.

Les superficies données en location varient peu a
I’échelle de la France entiere. Mais depuis les années
50, le groupe des bailleurs se modifie sensiblement.
En 'absence d’observations directes, ’analyse qui pré-
ceéde soutient I'hypothése que le nombre de ces bail-
leurs s’accroit sensiblement en méme temps que les
zones de fermage se déplacent.

Les agriculteurs, anciens agriculteurs, héritiers
d’agriculteurs, sont conduits a devenir des bailleurs,
notamment dans I'Est, dans la haute montagne et peut-
étre dans les régions méditerranéennes, alors que les
bailleurs du Bassin Parisien, de 1'Ouest ou du Sud-
Ouest sont plus souvent vendeurs, a moins qu’ils ne
reprennent leurs terres pour leur propre compte. Ce

mouvement s’accompagne du développement des
modes de faire-valoir mixtes, notamment dans les
zones ou la concurrence entre agriculteurs pour 'usa-
ge du sol n’est pas trop vive, et ou les perspectives de
plus value urbaine sont non négligeables. Dans ce der-
nier cas, le role joué par les fermages verbaux et arran-
gements variés entre propritaires et usagers s’accroit.
Des moyens directs d’observation de ces faits seraient
toutefois nécessaires pour confirmer et surtout affiner
ces affirmations.

Actuellement certains économistes prennent davan-
tage conscience du caractére familial du développe-
ment des exploitations agricoles ; ils s’interrogent sur
la signification et la permanence du mode de petite
production marchande (24). Il est donc intéressant de
noter que se développe, au détriment des formes tradi-
tionnelles de rapport entre propriétaires fonciers et fer-
miers, un type de relation entre propriétaires et fer-
miers, qui implique des rapports de parenté et de voi-
sinage et s’applique a des biens fonciers de petites
dimensions.

CONCLUSION

L’évolution des prix de la terre et celle de la répar-
tition de la propriété fonciére constituent deux éléments
complémentaires d’'une méme réalité ; cependant il
n’existe pas d’explication unique et clairement formu-
lée pour rendre compte de cette réalité. Dans le cas
des Etats-Unis, la construction de Herdt et Cochrane
semble répondre a cette exigence : en effet, le volume
du marché et, par suite, ’évolution de la répartition
de la propriété fonciere se trouvent intégrés dans un
modele qui rend compte de I’évolution des prix de la
terre.

Selon Herdt et Cochrane, le soutien des prix agri-
coles et I'existence de rendement non décroissant avec
I’échelle de production constituent, du fait de la con-
currence que les agriculteurs se livrent entre eux (cour-
se a l'innovation et parallelement course aux surfaces
disponibles), les éléments essentiels d’explication d’une
hausse continue du prix de la terre (et des fermages)
alors que les revenus par unité de surface stagnent ou
diminuent. Mais ce mécanisme ne joue aux Etats-Unis
que dans des limites qui nous apparaissent singuliere-
ment étroites. En effet, en 1969, aprés une hausse con-
tinue et rapide depuis plus de 25 ans, le prix moyen de
la terre y est voisin de 2.000 F/ha.

Dans I'effet de concurrence entre agriculteurs, pergu
en France, a partir de I’évolution du faire-valoir direct,
les mémes mécanismes sont sans doute en action, mais
il est peu vraisemblable que, dans le contexte francais
ou le prix moyen de la terre est environ quatre fois
supérieur et la dimension moyenne des exploitations
de l'ordre de dix fois moins élevée, ce schéma expli-

catif puisse a lui seul rendre compte de I’évolution. Ce
qui semble déterminant aux Etats-Unis, ne peut étre
ici qu’un élément d’explication.

Les phénomenes de polarisation de I'espace écono-
mique autour des réseaux urbains industriels et touris-
tiques, et les anticipations de prix fondées sur d’autres
éléments que le revenu agricole, ne peuvent pas étre
absents d’'un modele d’explication des prix de la terre
et des quantités échangées sur le marché foncier en
France.

Pour notre part, nous pensons qu’une voie fructueu-
de recherche dans ce domaine consisterait a mettre en
évidence les liens qui existent entre marché de I'emploi
et marché de la terre. L’emploi, hors de I'exploitation
et I'achat de terre, constituent bien en effet, les deux
termes d’un alternative qui se présente aux agriculteurs
menacés de ne pouvoir subsister. L’analyse de ces liens
requiert une observation a un niveau géographique tres
fin. En effet, a2 la concurrence entre agriculteurs pour
I'usage du sol s’ajoute, notamment dans les zoncs ou
les offres d’emplois sont nombreuses, la concurrence
pour des usages résidentiels, industriels.... Ainsi, I'effet
dépressif sur le marché foncier agricole des emplois
offerts aux agriculteurs risque d’étre masqué par un
effet opposé, si l'observation est trop globale. Nous
pensons en effet que I'influence des poles d’emplois sur
le colt d’opportunité du travail agricole s’effectue sur
un périmetre beaucoup plus étendu que l'influence de

(24) SERVOLIN (C.) op. cité.



la demande de terres pour des usages non agricoles sur
le colit d’opportunité de la terre agricole. Une telle dis-
tinction serait sans doute utile pour mieux comprendre
et mieux maitriser les relations dans l'espace entre
Iagriculture et les autres secteurs.

Une autre conclusion que 'on peut tirer de ce tra-
vail est la mise en évidence de I'inégale répartition des
charges que constituent pour le secteur les achats de
terres. Si, globalement, les transferts d’épargne de
I’agriculture aux autres secteurs, via le marché foncier,
apparaissent importants, ils sont nécessairement plus
importants dans les départements ou le faire-valoir
direct progresse. La carte n° 2 et I'ensemble de I’ana-

lyse de la propriété fonciere montrent clairement que
ce transfert d’épargne est surtout issu des départements
peu urbanisés et fortement agricoles.

Ainsi, de méme que les agriculteurs les plus mena-
cés sont ceux qui acceptent le plus volontiers d’enga-
ger dans leur exploitation des capitaux propres pour
lesquels ils n’obtiendront pas de rémunération, de
méme et par le méme mécanisme, ce sont surtout les
agriculteurs les moins bien placés qui sont a l'origine
du transfert d’épargne que constitue I’achat de la terre.
Cette constatation serait sans doute encore plus mar-
quée, si 'on tenait compte des transferts en sens inver-
se qui s’effectuent quand un agriculteur vend quelques
parcelles pour un usage non agricole.

— 92 --



	Informations
	Informations sur André Brun

	Pagination
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20
	21
	22

	Plan
	I — Rente foncière et croissance économique 
	Le retournement de la tendance à long terme 
	Des arguments mais non une théorie 

	II — Mouvements de la propriété foncière agricole depuis la deuxieme guerre mondiale
	a) L'effet structurel 
	b) L'effet de concurrence entre les agriculteurs 
	c) L'effet urbain 
	d) La combinaison des effets 

	Conclusion 

	Illustrations
	Graphique 1 Revenu net par acre, prix de la terre, volume du marché foncier et importance du faire-valoir direct aux Etats-Unis de 1910 à 1964.
	Graphique 2 Prix réel et estimé de la terre aux Etats-Unis (modèle Herdt et Cochrone)
	Graphique 3 Evolution du faire-valoir direct dans quelques pays
	Carte n° 1
	Carte n°2
	Graphique 4. Répartition comparée de l'importance des surfaces agricoles utilisées suivant la taille des exploitations ayant leur siège dans différentes catégories de communes.
	Graphique 5. Importance relative de la S.A.U. en faire-valoir direct en fonction de la taille S.A.U. des exploitations
	Typologie des départements en vue d'expliquer l'évolution des modes de faire-valoir
	Evolution de la proportion des terres en faire-valoir direct (a) de 1946 à 1967 par département
	Evolution de a entre 1946 à 1967 ; situation des 46 départements des groupes I et II
	Evolution de a de 1946 à 1967
	Evolution de a de 1946 à 1967
	Evolution de α entre 1946 et 1967 ; situation des 23 départements des groupes III et IV
	Evolution de α entre 1946 et 1967 ; situation des 19 départements des groupes V et VI


