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Dossier & 77

Maurice DESRIERS
Administrateur Terre de liens lle-de-France,
Ancien secrétaire de la Commission des comptes de l'agriculture

Un essai de synthese
statistique sur le foncier
agricole en France. Une
situation de plus en plus
complexe dominée par le
fermage

nviron 80 000 hectares de terres agricoles disparaissent
chaque année, essentiellement vers lartificialisation.
Au sein de lagriculture, 40 % des terres libérées par
les départs en retraite des agriculteurs vont a l'agran-
dissement des exploitations existantes au détriment des installations. Celles-ci se font
majoritairement sous forme sociétaire, ce qui participe également indirectement a cet
agrandissement général, générateur d’économies d’échelle mais peu porteur d'emplois.
La surface agricole utilisée (SAU] de la France métropolitaine occupe 28,8 millions
d’hectares. Sur ce total, 26,9 millions d’hectares sont rattachés a des exploita-
tions agricoles. Prés de 2 millions d’hectares se répartissent entre les surfaces
utilisées collectivement par les agriculteurs (estives) et des surfaces a voca-
tion agricole appartenant a des non agriculteurs, mais qui peuvent a tout
moment étre intégrées aux exploitations agricoles par vente ou fer-
mage (paturages pour chevaux de loisir par exemple).
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La part des surfaces agricoles dans le territoire métropolitain est de 52,5 % en
2012. Elle était de 55,7 % en 1990. Le taux annuel de diminution des surfaces
agricoles est a peu prés constant depuis 20 ans entre - 0,25 % et - 0,30 % par an.
Ce sont donc environ 220 hectares de terres agricoles qui disparaissent par jour,
essentiellement vers Uartificialisation.

Part des surfaces agricoles dans la surface totale des départements en 2012

en %
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Source : Service de la Statistique et de la Prospective (SSP), Statistique agricole annuelle, Ministére de ['Agriculture.

La part des surfaces agricoles dans la superficie totale des départements varie
entre 8 % (Petite Couronne parisienne) et plus de 75 % (Eure-et-Loir, Somme...).
Outre les départements de la grande banlieue parisienne, c’est en Provence
Alpes-Céte d'azur (PACA] et en Languedoc-Roussillon que la baisse des surfaces
agricoles est la plus forte depuis 20 ans. L’artificialisation s’accentue donc dans
les zones oU elle est déja tres élevée.

Plus de 20 % du potentiel de production est peu lié au foncier
Parmi les exploitations totalement dépendantes du foncier, les exploitations de
grandes cultures (spécialisées en COP' ou cultures générales) occupent 34 % de la

1 Céréales et Oléo-Protéagineux.
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SAU en 2010, en forte progression par rapport a 1988 (28 %). Mais leur part dans le
potentiel de production mesuré par la production brute standard (PBS) ne représente
qu’un peu moins de 19 % du total. A Uinverse, les exploitations d'élevage hors sol repré-
sentent plus de 17 % du potentiel de production (+ 4,2 points en 22 ans) pour 4,7 %
seulement des surfaces. Les exploitations viticoles ont également vu leur potentiel de
production progresser en 20 ans malgré une baisse sensible des surfaces grace a une
amélioration de la qualité des productions. Les exploitations maraichéres et horticoles,
souvent situées a proximité des zones urbaines occupent moins de 1 % de la SAU, mais
représentent plus de 6 % du potentiel de production. La dépendance au foncier des
productions agricoles est donc surtout le fait des productions de grandes cultures et
d’élevage d'herbivores.

Surface agricole utilisée et potentiel de production selon la spécialisation des exploitations
Part dans le total en %

Potentiel de

SAU production (PBS)

1988 | 2010 1988 | 2010
Ensemble 100,0 100,0 100,0 100,0
Céréales et oléoprotéagineux 19,5 25,1 9,1 11,3
Cultures générales 8,6 8,9 6,6 7.4
Maraichage et horticulture 0,7 0,5 6,9 6,3
Viticulture 43 41 16,0 18,3
Arboriculture fruitiére 1,2 1,0 3,4 2,6
Bovins lait 21,1 14,7 19,7 12,8
Bovins viande 11,2 14,3 4,3 5,1
Bovins mixte 3,8 4,0 2,5 2,8
Ovins et autres herbivores 7,3 6,9 3,5 3,9
Elevages hors sol 3,4 4.7 12,9 17,1
Polyculture et polyélevage 19,2 15,7 15,2 12,3

Source : SSP, recensements agricoles

Un agrandissement des exploitations fortement lié
au phénomeéne sociétaire

La SAU moyenne des exploitations en France métropolitaine est passée de 19
hectares en 1970 a 55 hectares en 2010. Cette augmentation est tres fortement
conditionnée par le développement du phénomeéne sociétaire (groupements agri-
coles d’exploitation en commun - GAEC — et entreprises agricoles a responsabi-
lité limitée - EARL) a partir de la fin des années soixante-dix. En 2010 les sociétés
mettent en valeur 57 % de la SAU contre 42 % dix ans plus tot et 3,4 % en 1970.
Ce type d’exploitations dont le nombre augmente fortement aune surface
moyenne plus élevée que les exploitations individuelles. En 2010, pour

une surface moyenne des exploitations individuelles de 34 hectares,
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la SAU moyenne des GAEC? était de 148 hectares, celle des EARL unipersonnelles
de 92 hectares et celle des EARL a plusieurs sociétaires de 98 hectares.

Depuis 40 ans "'augmentation de la surface moyenne des exploitations a concerné
toutes les formes juridiques. Mais elle a été plus forte dans les formes sociétaires
que dans les exploitations individuelles. Le recours accru au foncier pour toutes
les exploitations s’explique largement par le constat, pour les principales orien-
tations dépendant fortement du foncier, que plus la surface de l'exploitation est
importante, plus le revenu par actif est élevé. D'aprés le réseau d'information
comptable agricole (RICA) pour U'année 2010, pour une exploitation spécialisée
en COP, le revenu par actif est deux fois plus élevé pour une exploitation de plus
de 200 hectares que pour une exploitation de moins de 100 hectares. Pour les
exploitations d’élevage bovin, laitier ou allaitant, l'écart est moindre mais atteint
néanmoins environ 30 %.

L'observatoire des installations de la mutualité sociale agricole (MSA) confirme
la tendance a l'augmentation du nombre de sociétés en agriculture puisque sur
les derniéres années, environ 55 % des installations se font en GAEC ou EARL. Ce
phénomeéne participe donc a la concentration du foncier dans les plus grandes
exploitations. Toujours selon la MSA, l'ordre de grandeur du nombre de départs
en retraite est de 20 000 par an ces derniéres années, ce nombre étant compensé
a environ 60 % par les installations. Si on fait 'hypothése que la surface moyenne
libérée par un départ en retraite est voisine de celle de la classe d’age de 50 a
60 ans, soit 57 hectares, elle est proche de la surface moyenne a linstallation
constatée ces derniéres années par la MSA. Ceci signifie que, outre le phénomene
d'agrandissement des exploitations lié aux installations sous forme sociétaire,
environ 40 % des terres libérées par les départs vont a l'lagrandissement d’exploi-
tations existantes.

Cette tendance a l'agrandissement des exploitations par lintermédiaire des
formes sociétaires n’est en revanche pas porteur d’'emploi. Le nombre d'actifs
pour 100 hectares mis en valeur a des fins de production agricole diminue ten-
danciellement dans le temps, quelle que soit la forme juridique des exploita-
tions. Mais si on fait abstraction des formes sociétaires diverses (SCEA, sociétés
commerciales diverses), dont le nombre est en progression mais minoritaire, le
nombre d’actifs pour 100 hectares est pres de 40 % plus élevé dans les exploita-
tions individuelles que dans les GAEC ou les EARL unipersonnelles.

2 Groupement Agricole d’Exploitation en Commun.
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Résultat courant avant impéts par actif selon la surface des exploitations
(Source : SSP, RICA, données 2010)
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Nombre d'actifs pour 100 hectares

100
N —— Entreprise individuelle
90 . — GAEC
AN e EARL Unipersonnelie
80 o e - EARL avec plusieurs sociétaires
” AN = = +Autres formes scciétaires
_ ~
3 70 L -
Y I
S 60
2
s
2 50
j
Qo
£ 40
o
e
30
201
10
0,0 T T T T

1970 1979 1988 2000 2010

Source : SSP, recensements agricoles.

L'accroissement de la taille des exploitations, notamment par le biais du phéno-
mene sociétaire, estdonc générateur de revenu par des économies d'échelle, mais
participe corrélativement a la réduction de U'emploi en agriculture. La réforme de
la politique agricole commune (PAC) de 2013 va introduire une revalorisation
des aides du premier pilier en dessous de 52 hectares et par conséquent,

a enveloppe constante, une réduction pour les surfaces au-dela de ce

seuil. Méme si le niveau de cette mesure n’est pas utilisé en France

au maximum permis par le projet de réglement européen, elle

devrait entrainer une redistribution des aides de la PAC au =
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Evolution du prix des terres et prés libres sur longue période
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Source : SAFER et SSP.

profit des exploitations dans les petites classes de surface, et de ce fait participer
a une réduction des écarts de revenu par actif selon la taille des exploitations. Elle
pourrait ainsi constituer un frein a la course a l'agrandissement tendanciel des
exploitations constaté depuis quarante ans.

Un marché du foncier agricole étroit

Le recours de plus en plus important au foncier depuis quarante ans aurait dG entrai-
ner une forte hausse du prix des terres sur longue période. Or, aprés un temps de
forte augmentation entre 1950 et la fin des années soixante-dix, le prix des terres en
valeur réelle (aprés correction de la hausse générale des prix) a été divisé par deux
entre 1978 et 1994. La réforme de la PAC de 1992, par Uattribution d'aides par hectare
«semi-découplées » a été largement a 'origine de la reprise de la hausse. Les aides,
qui constituent un élément essentiel de la formation du revenu des agriculteurs, se
retrouvent donc directement liées au foncier et sans plafonnement, incitant a l'agran-
dissement des exploitations. Depuis 1997, la hausse des prix des terres en termes
réels a été de + 2,2 % par an, mais le niveau atteint en 2012, toujours compte tenu de
Uinflation, ne fait toutefois que retrouver le niveau qu’il avait cinquante ans plus tot.

Mais ces évolutions du prix des terres agricoles qui se retrouvent dans la grande
majorité des départements ne concernent qu’'un volume assez limité de transactions.
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Les volumes des transactions des terres louées et des terres libres sont, d’apres
la SCAFR (Société de Conseil pour 'Aménagement Foncier et Rural], du méme
ordre de grandeur, soit entre 150 000 et 200 000 hectares. Les achats de terres
louées sont essentiellement le fait de fermiers en place, par l'exercice de leur
droit de préemption, et ne participent donc ni a des agrandissements d’exploita-
tions ni a des installations. Les surfaces mobilisables pour cela (transactions sur
terres libres) ne représentent donc au maximum que 0,7 3 0,8 % de la SAU totale
francaise. Ces 150 000 a 200 000 hectares sont a comparer aux quelque 710 000
hectares sur lesquels ont lieu les installations et aux 1,1 million d’hectares libé-
rés par les départs en retraite®.

Cette faiblesse du volume des transactions sur les terres agricoles correspond a
un choix délibéré des agriculteurs de privilégier les investissements pour moder-
niser leur exploitation plutot que l'achat de foncier. D'apres le RICA, la part du
foncier dans l'actif immobilisé, tous types d’exploitations confondues, a été divi-
sée par deux entre 1988 et 2011 (18 % en 2011).

La transmission du foncier entre exploitations se fait
essentiellement par le fermage

La part des surfaces en fermage dans la SAU des exploitations est passée de 48 %
en 1970 a 77 % en 2010. Mais cette évolution est biaisée par la montée en charge
du phénomene sociétaire. Le taux de fermage en 2010 dans les GAEC était de 91 %
et de 89 % dans les EARL. Mais dans les surfaces en fermage, les formes socié-
taires incluent souvent, en plus des terres louées a des tiers, des terres apparte-
nant aux membres de la société. La part de ces surfaces est de l'ordre de 25 %.
Il n’en reste pas moins que le taux de fermage hors associés de sociétés était en
2010 de 62 %, en progression de 14 points en quarante ans.

On peut trouver une premiére raison a cette évolution dans la concentration de la pro-
priété des terres agricoles chez les agriculteurs, actifs mais surtout retraités. La der-
niére enquéte sur la propriété fonciére date de 1992. A cette date, 64 % des terres
appartenaient a la famille des agriculteurs exploitants, chiffre stable par rapport a 1980.
Entre 1980 et 1992, la part des surfaces en location appartenant a des retraités agricoles
est passée de 34 % a 43 %, et en paralléle la part des surfaces appartenant a des bailleurs
non agricoles s'est réduite d’autant. Dans le méme temps, le taux de fermage hors
sociétés a progressé de 14 points. On peut donc penser que le départ en retraite

3 Sur la base de 13 000 installations annuelles sur une surface moyenne de 55 hectares (source
MSA)] et de 20 000 départs en retraite libérant une surface moyenne de 57 hectares (SAU
moyenne des exploitations dont le chef a plus de 50 ans). =
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des agriculteurs, qui s'est notamment accéléré aprés 1992 avec une mesure de prére-
traite obligeant a une cessation totale d'activité, s'est accompagné d'une mise en location
de terres anciennement en faire-valoir direct afin, pour les partants, de se constituer un
complément de revenu’ et a participé a l'augmentation de la part des terres en fermage.

1000 h

Surfaces agricoles selon le mode de faire valoir

0O SAUen faire valoir direct
O SAUen fermage auprés des associés de société
B SAUen fermage ou métayage hors associés
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Source : SSP, recensements agricoles.

Une seconde raison tient au statut et aux regles d'évolution du prix des fer-
mages. Les différentes mesures du statut du fermage issu de la loi du 13 avril
1946 avaient pour objectif de garantir les droits des producteurs a travailler la
terre sans en étre propriétaire et de les mettre a U'abri des conséquences éven-
tuelles des héritages chez les propriétaires des terres. Les regles régissant les
baux garantissent une certaine pérennité de 'activité des fermiers, de méme que
le droit de préemption en cas de vente qui a par ailleurs un effet limitant sur la
hausse des prix des terres.

Maisunautre élémentimportant esta mettre au compte du principe de régulation du
prix des loyers. Des le départ, il a été décidé de fixer les loyers en nature, c'est-a-dire
en quantités de denrées agricoles, essentiellement en blé dans la majorité des
contrats. Ces quantités, fixées dans le bail, ne pouvaient étre révisées qu'au
moment du renouvellement, ce qui revient en pratique a indexer les fermages sur

4 Pour une analyse plus compleéte, voir F.Courleux, Augmentation de la part des terres agricoles en loca-
tion : échec ou réussite de la politique fonciére, document de travail CEP/SSP n° 6, mars 2013.
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"évolution des prix agricoles. La baisse tendancielle des prix agricoles en termes
réels a donc entrainé celle des fermages. Cette indexation est toutefois devenue
de plus en plus difficile a justifier. Apres une reconduction pendant dix ans du prix
du blé fermage (de 1985 a 1994), la réforme de la PAC de 1992, avec pour consé-
quence de fortes baisses des prix des produits agricoles, a obligé a une réforme de
fond. La loi du 2 janvier 1995 a donc institué une nouvelle indexation des fermages
sur 'évolution du revenu agricole par hectare, lissé sur 5 ans afin d’éviter de trop
fortes fluctuations. Dans un premier temps, cette indexation était départemen-
talisée, mais la complexité de la gestion a conduit a une simplification, entérinée
par la loi de modernisation agricole du 27 juillet 2010, en remplacant les indices
départementaux par un indice national unique. Cette derniere réforme a par ail-
leurs introduit un correctif a la seule indexation sur le revenu agricole, retenu pour
60 % seulement et complété pour 40 % par Uindice de la hausse générale des prix.

Evolution du cott du fermage en valeur constante au prix 2010

2000 200,0
mmm Montant par hectare en valeur 2010

190,0 + —— Indice de prix du fermage 2010=100_ | 180.0
180,0 \\ 1600
170,0 1400

o \

2 1600 1200

1

)

= 1500 100,0

(=]

«

)

o 140,0 80,0

k<]

£
130,0 60,0
120,0 40,0
110,0 200
100,0 0.0

1976 1
1978 :
1980 :
1982 :
1984 |
1986 |
19838 :
1920

e

194 I
o p
1968

2010 s
012

euros par hectare valeur 2010

Source : SSP, RICA et calculs de 'auteur.

Au total le prix du fermage a diminué de plus de 20 % en termes réels entre 1975
et 2012. Le montant moyen des fermages par hectares constatés dans le RICA,
qui tiennent compte implicitement des révisions liées aux renouvellements
des baux, montre la méme évolution trés modérée.

Le fermage constitue donc la solution la plus favorable économique-

ment pour linstallation ou l'agrandissement des exploitations, ce

qui explique son développement. Sur les années passées, les
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locataires, assurés d'une évolution modérée de leur loyer, pouvaient consacrer leurs

investissements (et leur éventuel endettement) a la modernisation de leur exploitation.

La situation fonciére en Europe : la spécificité francaise

Au sein de l'ancienne Europe des quinze, la France est le pays ou le prix des
terres et le prix des fermages sont les plus bas. C'est aussi en France que
la part de superficies en fermage dans la surface agricole totale est la plus
élevée : 76 % contre 61 % en Allemagne et 36 % au Royaume-Uni. La part
des surfaces mises en ceuvre dans le cadre de formes sociétaires est proche
des anciens pays de 'Europe de l'Est, mais avec une situation tres différente.
Dans ces derniers pays, ce statut ne concerne qu’'un nombre trés faible d'ex-
ploitations trés grandes. Dans les pays de U'Europe des quinze, la part du
nombre d'exploitations sous forme sociétaire est toujours inférieure a 10 %
contre 29 % en France. Alors que la baisse du nombre d’exploitations touche
tous les pays européens, on peut penser que le statut du fermage et le déve-
loppement des formes sociétaires en France a permis de contenir la hausse
du prix du foncier y compris du fermage, sans que soit pour autant atteint un
niveau suffisant d'installations permettant de maintenir 'emploi.

Le foncier en Europe : prix des terres et importance du fermage
Source : Eurostat

Part des formes sociétaires %
Prix des terres (chiffres Montant des Part de la
arrondis) fermages SAU fermage|
en 2010 % En nombre
\ e En SAU
d'exploitations
Année
Euro /ha __ d'observation Euro/ha

Belgique 27 200 2006 67,1 9,9 11,9
Bulgarie 99 64,7 1,5 60,6
République tchéque 2300 2009 48 78,0 13,5 70,9
Danemark 26 000 2009 508 31,2 4,7 6,9
Allemagne 8900 2006 176 61,3 8,7 33,6
Irlande 16 200 2005 185 24,2 0,2 8,8
Grece 58,3 0,1 33,1
Espagne 10 500 2009 163 39,0 6,1 30,1
France 5100 2009 140 76,4 29,2 57,7
Italie 14 200 2001 35,1 1.1 10,6
Lettonie 1000 2009 31,4 1,9 12,1
Lituanie 1000 2009 39 48,7
Luxembourg 20 000 2009 184 59,2 6,4 12,0
Hongrie 87 56,5 1,6 48,4
Malte 130 000 2009 83 76,2 2,0 5,9
Pays-Bas 47 000 2009 482 41,2 5,8 55
Autriche 35,5 5,8 14,4
Pologne 28,9 0,3 10,7
Portugal 28,0 2,6 32,2
Roumanie 900 2005 39,6 0,8 44,0
Slovaquie 1300 2009 19 88,1 9,3 80,7
Finlande 6 900 2009 182 34,6 9,8 12,0
Suéde 3700 2009 113 43,0 7.4 20,6
Royaume-Uni 17 800 2008 205 35,5 4,0 17,5
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Ces constats statistiques de la situation récente du foncier agricole montrent
la complexité croissante des situations. Le développement des différents types
de sociétés va dans le sens d'un agrandissement de plus en plus important des
exploitations existantes. Les transmissions du foncier se font de plus en plus par
un accroissement du fermage. Sans que cela soit mesurable, on peut penser que
le fait que les agriculteurs, notamment retraités, sont les principaux propriétaires
des terres fait qu’il existe une certaine « endogénéisation » des transmissions du
foncier agricole qui ne facilite pas les installations hors cadre familial. Outre des
mesures de protection des terres agricoles permettant de maintenir les surfaces
disponibles pour la production, des actions de controle des structures efficaces
limitant 'agrandissement des exploitations et favorisant les installations de por-
teurs de projets riches en emplois sont plus que jamais nécessaires pour enrayer
la tendance. m

Bibliographie

Le foncier et l'agriculture, développements récents, INSEE, Economie et statistique n° 444-445,
février 2012.

F. Courleux, Augmentation de la part des terres agricoles en location : échec ou réussite de
la politique fonciére, document de travail CEP/SSP n° 6, mars 2013.

Le prix des terres, analyse des marchés fonciers ruraux en 2012, SAFER, mai 2013.

M. Desriers, Les productions se concentrent dans les exploitations spécialisées, SSP,
Agreste primeur n® 272, décembre 2011.

Site Internet www.agter.asso : voir dossier « la terre et le foncier ».

Site Internet www.agreste.gouv.fr : voir notamment les résultats des recensements

agricoles, de la Statistique agricole annuelle et du Réseau d’'information comptable agricole.

décembre 2013 /n° 220 / POUR



88 B Dossier

9'0 ¥'0 8'0 9'l ¥'C L. 69 29 ¥S (34 S8.IE}9I00S SO} SBANY
9'l [ 0'C 96 88 0L $911e191008 sIndisn|d 98A_ 1YY
8l 0'l Gz z6 €8 29 ajjpuuosiadiun T4V
9'C [ [ S0 G0 syl ozt 8 08 9/ 03vo
Gl €'l 9'l i 6'l 7€ 0¢ sz r44 8l 8|[onpIApul aslidaul
L'e 1T ¥'e [ ¥'C S5 44 14 4 6l [ejoL
8861 0002 8861 6161 061
/0102 \OEN_ aoow_ \wwE_ 16161 010z _ 000z _ 8861 _ 6261 _ 026+
9%, U3 Sa|jonuue suolnjon] saoejing
(ey) uojeyiojdxa sed sauualow NyS
0'6 L2 6'9 0'9 ¥'c 9'Lev T 2’161 9'C96 | L'1G) ) 8',0. $811B}9I00S SBWIO} SB.NY
LeL 22 z'0 0'0 00 0'6es € v'ieLe WA 0'0 0'0 $911e191008 sIndisn|d 98A_ 1YY
L'yl 66 z'0 00 00 6'€56 € 0'9v9 ¢ v'es 0'0 0'0 ajjpuuosiadiun THv3
v'0c  6'ZL 0L L'y o'l 8'68Y G 9'L86 ¥ €65l € G'eTe L 2'00€ 03vO
6'cyr 626 818 668 996 |0°28SLL L0zl 9L Z'lle€C €'G1G9C 2'9688C 8|[onpIApul aslidaul
0'00L 0'00L 0'00L 0'00L 000} |€'€969C €£998.Z 8'S6S8C 996762  L'V06 62 [ejoL
(ey 0001) NVS
0’2 'y L'e 9'C 0l €'ve 8'8¢C v'ie G'ze €9l S9.[E}J9I00S SBWIO) SBANY
€'/ 9'c 10 0'0 00 6'Ge z've L'0 0'0 0'0 Sa.1e}9100s sInaisn|d 09Ae 1YY
1'8 8'y 10 00 00 8'cy L'le 6'0 0'0 0'0 a|jpuuosiadiun THv3
9', z9 L't z' zo z'le Sy L'.€ €'l 6'c 03v9
¥'69 018 0¢6 29 L'86 |6'6EE 9',€S 1'9v6 8'viec L ¥'195 L a||anpIApul astidajul
0‘00L 0'00L 0'00L 0°00L 000, |0'06% 8'c99 8'910 | 1'292 L 9'/85 1L [ejoL
(49111w) suoijeyiojdxa,p aiquoN
010z | oooz | 8861 | 6261 | 0261 0,0z | oooz | ss6L | 661 | 0.6l
% U® |ej0} 8| suep led 9IqUWON

$9|001I0E SJUBWIASUDAI ‘dSS : 99IN0S

aulejjodosaw aouel4

suonejiojdxa sap jnje)s 9] UOISS SjIIOE,P dIqWioU }d NS ‘suonejiojdxa,p alquoN

axauuy

POUR/ n® 220/ décembre 2013



	Un

