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L'ESPACE RURAL : UN CONTEXTE
FAVORABLE POUR L'ACTION FONCIERE

Le marché de l'espace
rural observé parla
Safer : de quol s'agit-il ?

La SAFER est une SA aux missions d'intérét
général, sous tutelle des ministeres de
IAgriculture et des Finances. Son but est de
participeralaménagementdurableetéquilibré
de lespace rural. Pour cefaire, elle a développé
notamment un savoir-faire danslobservation
dumarchéfoncierde lespacerural.

l'espaceruralestlapartieduterritoire lamoins
batie. Il est composé des surfaces réservéesa
I'activité agricole, des zones naturelles, foréts
etvillages.

L'observation s'appuie sur l'ensemble
des projets de vente (DIA = Déclarations
d'Intention d'Aliéner) notifiés par les
notaires a la Safer auxquels sont ajoutées les
rétrocessions opérées parla Safer.

En conséquence, la base de données de la
Safer regroupe des biens de nature variée
et aux destinations tres diverses, allant du
terrain a batir a la parcelle de vigne. Une
segmentation en 5 classes est donc réalisée
selon des régles prédéfinie. Le marché de
lespace rural est ainsi composé : du marché
en vue d’artificialisation (= "terrains a
batir"), du marché résidentiel rural (=
maisons a la campagne), du marché des
espacesdeloisir (=terrainsd'agrément),du
marchédeslandesetforétsetdumarché
agricole.

Les dynamiques urbaines a l'ceuvre dans le
Sud Loire exercent une pression sur l'espace
rural, le "non urbain" : la consommation
d'espace dans ce territoire est depuis
longtemps une des plus fortes de l'aire
métropolitaine lyonnaise, alors que la
population progresse elle-méme trés peu.
La périurbanisation et toutes les formes
d'artificialisation des sols ont une incidence
sur l'espace productif agricole et sur la
valorisation du batietdunon bati.llestdonc
importantde suivre les évolutions de l'espace
rural et d'analyser les prélévements fonciers
et l'usage pour lequel ils sont réalisés, en
particulier dans le contexte nouveau de la
crise financiere actuelle.

La connaissance du foncier passe par le
suivi des marchés fonciers (flux). La Safer
Rhone-Alpes, spécialiste des problématiques
foncieres dans l'espace rural, a produit a
partir de sa base de données une analyse sur
I'usage des sols et 'activité du marchéfoncier
de l'espace rural, a I'échelle du département
dela Loire et du Scot Sud Loire.

Le présent document décrit dans un
premier temps I'évolution du marché
foncier de l'espace rural dans le contexte
de crise financiere avant de focaliser plus
spécifiquement sur le marché agricole
pour ensuite sintéresser aux conséquences
de la crise dans les interactions entre les
différents segments de marché et le
marché agricole.

Epures observe le territoire du Sud Loire depuis des décennies. Elle suit son évolution a travers des
données, misesadisposition parles organismes partenaires dans différents domaines:démographie,
habitat, économie, équipements urbains, déplacements, environnement, PLU, quartiers, foncier. Elle
lesintegre a un systeme d'information géographique, les traite etles analyse."Les données d'epures"
ont pourvocation de diffuser defacon synthétique les résultats de cette observation pour partager la
connaissance duterritoire, anticiper les évolutions et éclairer les décisions publiques d’aujourd’hui.
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e Le marché de I'espace rural du Scot Sud Loire en Nombre, Surface et Valeur
1| 2°semestre 2008 :

Le marché de I'espace | S
rural séverement touché Swmime
par la crise _ TR e

Apres plus de 5 années de hausse importante,
I'activité sur le marché foncier de l'espace rural sest
considérablement ralentie en 2008.

CC Monts du Pilat |

Moins de ventes de biens batis

Au 2°semestre 2008, lenombre deventesavec
bati a diminué de prés d’un tiers par rapport
aux semestres précédents et le volume des
valeurs échangées a été divisé par 2. L e niveau
des échanges est resté faible mais sest stabilisé au
Tersemestre 2009.
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Cet effondrement du marché des biens batis en
nombre etenvaleuraconcerné lensemble des EPC]
duScot Sud Loire,dans des proportions relativement
proches.
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Aléchelle dudépartementdela Loire, ladiminution
de I'activité (en nombre et en valeur) surle marché
des biens batis, amorcée dés le 1¢" semestre 2008,
s'est poursuivie au 2¢ semestre 2008 et au ler
trimestre 2009. Toutefois, elle a été moinsimportante
qualéchelle du Scot Sud Loire.
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Scot Sud Loire, évolution du marché de I'espace rural en valeur au cours o0
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des 10 derniers semestres
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Le marché de l'espace soit:
ruralduScotSudLoire 319 des DIA

represente 28% des surfaces

745 DIA 42% des valeurs
1057 ha échangés dans le dépar-
65 764 k€ tement de la Loire
échangés/an (moy. 2006-2008)

(moy. 2006-2008)
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Source : SAFER
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Une baisse considérable du marché
résidentiel rural...

Au 2e semestre 2008, le volume des valeurs
échangées a diminué sur I'ensemble des
segments de marché, a lexception de celui
des espaces en vue d'artificialisation.

Scot Sud Loire, évolution du marché résidentiel en valeur au

cours des 10 derniers semestres
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Le marché
résidentieldu

Scot Sud Loire
représente 39%
desvaleurs
échangéessurce
marchédansle
départementdela
Loire

(moy. 2006-2008)

Dansle Scot

Sud Loire, le prix
moyen du lot bati
résidentiel est

de 194 k€
(moy.2006-2008)
Soit20%de

plus quele prix
moyendansle
départementdela
Loire

Les marchés des espaces de loisirs
et résidentiels subissent les plus
importantes diminutions avec un
volume des transactions inférieur de
prés de 60% au 2¢ semestre 2008 par
rapport a la moyenne des semestres
précédents.

Dans le marché de seconde main, en
milieu urbain, le volume de transactions
(appartements et villas) est égalementa la
baisse en 2008, apres une stabilité entre 2005
et 2007.

En 2008, dans le Sud Loire, 95 % de la
baisse d'activités en valeur observée sur
le marché de l'espace rural sexplique par
l'effondrement du marché résidentiel rural.

...et une baisse du prix du lot bati

Scot Sud Loire, évolution du prix du lot bati résidentiel au cours

des 10 derniers semestres

Source:SAFER vjaleur moyenne du lot bati (K€)

Sur la période 1999-2008, le prix du lot bati
résidentiel en milieu rural avait augmenté
de 94% dans le Sud Loire, pour 95% dans
l'ensemble du département.

Au 2¢ semestre 2008, la valeur moyenne du
lot bati résidentiel a diminué de pres d'1/4
par rapport a la moyenne des semestres
précédents, pour retrouver un niveau de
prixéquivalentaceluidesannées 2004-2005.

AléchelledesEPClduScot Sud Loire, lasituation
est assez contrastée. La baisse du prix du lot
bati sest opérée des le Ter semestre 2008 sur
Loire-Forez quand elle nest intervenue qu'au
Tersemestre 2009 sur Saint-Etienne Métropole,
mais de maniére plus brutale. Dans les Monts
du Pilat, le prix du lot bati résidentiel a diminué
de 50% au 2¢ semestre 2008. Il a faiblement
baissé dans le Pays de Saint-Galmier et sest
maintenu a un niveau supérieur a celui des
années précédentes.

Un volume d’_acquisitions en baisse
pour les particuliers

Les non agriculteurs personnes physiques,
Cest-a-dire essentiellement des particuliers,
sont les principaux acteurs du marché de
l'espace rural et du marché résidentiel rural.

La diminution de l'activité sur ce marché
s'est traduite, au 2¢ semestre 2008, par un
fort recul de cette catégorie d'acteurs surle
marchéenvaleur.

Cette forte diminution, qui sobserve dans
chacun des EPCl du Scot Sud Loire, n'est pas
aussi sensible au niveau départemental. Si
I'on constate bien une baisse au 1¢" semestre
2009, elle reste dansleslimites des variations
semestrielles observables sur la période
détude.
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Scot Sud Loire, évolution de la part des différents types
d’acquéreurs sur le marché de l'espace rural au cours des 10
derniers semestres

EVOLUTION DES DIFFERENTS MARCHES

Source : SAFER

(en ME€)
30 \
2 PN /JJ\\
- 4 \'./ % -52%

20 i
'a\.‘_/

. N

e/

.‘\g——r—s\ /

.

3 B
. _Egééﬁ:j?'\_&:'?%<;>ﬁ<§_

2004- 2005- 2005- 2006-
sem2 seml sem2 seml

2006- 2007- 2007-
sem2 seml sem2

2008-
seml

—*— Non agriculteur (physique) —* Non agriculteur (morale) —*~ Collectivit¢ —*— Agriculteur

Le marché agricole
connait une crise
moins conjoncturelle
que structurelle
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Peu d'impact de la crise actuelle...

Comme pour le bati résidentiel, le bati
agricole connait une forte diminution des
valeurs échangées au 2¢ semestre 2008, mais
les importantes variations semestrielles sur
ce segment de marché ne permettent par
d'affirmer qu'il s'agisse d'une conséquence
delacrise financiere.

Dans les différents EPCI du Scot Sud Loire,
le faible nombre de ventes a cette échelle
d'analyse (en général moins de 5 ventes avec
bati par semestre) ne permet pas de tirer
de conclusions quant a I'impact de la crise
financiere surle marché agricole.

Aléchelle du département de la Loire,on ne
constate qu'une trés faible diminution des
volumeséchangésen valeur surle marché des
biens agricoles batis au 2¢ semestre 2008. Au
global, les niveaux d'échange au cours des 3
derniers semestres sur ce marché sont méme
supérieurs a ceux des semestres précédents.

Lacrisefinanciére, dontles effets ont été
particulierement sensibles surlemarché
résidentiel rural, ne semble donc pas
avoir eu de répercussions importantes
surlemarché agricole.

. p. & 1 epures 2010
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... mais une diminution constante des
niveaux d'échanges depuis 10 ans

Le marché agricole du Scot Sud Loire en Nombre, Surface et Valeur
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Source : SAFER
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Le marché agricole
du Scot Sud Loire

Si'le marché agricole ne semble pas avoir
été particulierement touché par la crise
financiére, il apparait néanmoins en

représente

189DIA diminution constante depuis 10 ans en
449 ha nombredeventeseten surfaceséchangées.
7690 k€ La tendance a la baisse de ce marché
échangés/an semble donc plus structurelle que

(moy.2006-2008)

conjoncturelle et ses conséquences sur
I'activité agricole s'inscrit sur le long terme.

Soit:

27 % desDIA Envaleur, le marché agricole est cependant
21%dessurfaces resté relativement stable au cours de la
33%desvaleurs  période, signe que la demande est forte
échz,angéesdans pour ce type de biens et que les prix
le département unitaires augmentent.

delaLoire

(moy.2006-2008)

1-Observatoire foncier de I'Agence d'urbanisme epures, SAFER, octobre 2008

A I'échelle du département de la Loire,
le constat est encore plus clair : alors
que le nombre de transactions et les
surfaces échangées sur le marché agricole
diminuent respectivement de 17% et 14%
entre 2000 et 2007 (moyennes triennales),
les volumes financiers échangés ont quant
aeuxaugmenté de pres de 30%.

Ainsi, sile "pouvoird’achatagricole" diminue
a l'échelle du Scot, il diminue cependant
dans des proportions moindres que surle
reste du département.

Il convient en outre de rappeler ici
que l'agriculture se trouve également
confrontée ala question des prélévements
fonciers. Ainsi, entre 1999 et 2006, pres
de 1710 ha de foncier agricole ont
changé d'usage dans le Scot Sud Loire,
essentiellement au profit de I'urbanisation
(voir Observatoire 2008").
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Les effets beneflques
de la crise?

3 e

Une demandg en baisse sur les
espaces de loisir...

Le prix du foncier sur le marché des
espaces de loisirs a nettement diminué
dés le Ter semestre 2008, du fait d'une
moindre demande des particuliers pour ces
terrains d'agrément. Vraisemblablement du
fait de la crise financiere, un certain nombre
d'acquisitions "plaisir" de ce type a été
reporté, sinon abandonné.
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On observe ainsi que la concurrence
moindre sur un méme type de biens
entre particuliers et agriculteurs
facilite I'accés des seconds a un foncier
nécessaire a la mise en ceuvre de leur
activité économique.

..et une concurrence moins forte sur
le bati agricole...

Prix moyen marché
desloisirs:
ScotS.L.:
4,89€/m?

Loire:

3,44€/m?
Rhéne-Alpes:
4,05€/m*

Prixmoyen marché

desterresetprés :
Lanalyse de I'évolution comparée des  SCOtS.L. S
prix des lots batis, résidentiels et agricoles, E,QG€/m
N , o ire:
au cours des 10 dernieres années faisait 0052e€/m2
apparaitre que l'augmentation des prixdans R’héne—AIpes .
le résidentiel rural engendrait, du fait des g ¢4 €/m?
N 14
effets de concurrence surun méme type de
bien, une augmentation du prix du lot bati
agricole.
Scot Sud Loire, évolution des prix des lots batis, résidentiels et
agricoles, au cours des 10 derniers semestres
Evolution de la valeur du lot béti (k€/lot)
par semestre
450
Source : SAFER
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Scot Sud Loire, évolution du prix des terrains sur les marchés
des espaces de loisir et des terres et prés au cours des 10 —*= Marché résidentiel —*~ Marché agricole bati
derniers semestres
Evolution des prix au m2 (€/m?)
par semestre p ,
7 e Alinverse, on observe qu'en  prix moyendulot
x ource ! . . A 7 . .
6 2008 la baisse du prixdu lot  patirésidentiel :
: < . batirésidentiels'accompagne  ScotS.L.:
i d’une baisse du prix du lot 194ke€
4 - 1 batiagricole. Loire:
s a ‘ 162 ke
, Cette tendance se retrouve Rhéne-Alpes:
. 4 > 14 224 K€
. o N egalement a Iechelle
— ¢ ' Ny N\, départementale mais de Prixmoyen du lot
0 ' ' ; ' = maniére moins marquée. A Y
2004- 2005- 2005- 2006- 2006- 2007- 2007- 2008- 2008- 2009- ’ . . q batl agr|C0|e :
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~°~ Marchés des terres et prés Marchés des loisirs bati agricole y avait cependant 137ke€
été proportionnellement moins | oire:
fortequedansleScotSud Loire. 124 k€
Rhone-Alpes:
209 K€
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...autorisent des acquisitions plus
importantes en surface

Scot Sud Loire, évolution des surfaces des lots batis,
résidentiels et agricoles, au cours des 10 derniers semestres

Evolution de la surface du lot bati (ha/lot)
par semestre

Source : SAFER
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—*= Marché résidentiel —*= Marché agricole bati

Parallélement a la baisse du prix du lot bati
agricole,on observe, apres plusieurs années
consécutives de baisse, uneaugmentation
sensible de la taillede celotau coursdes
trois derniers semestres.

A budget d'investissement équivalent, la
diminution du prix du lot bati a permis aux
agriculteurs d'acquérir plus de fonciers avec
leurs batiments.

Ces deux conséquences plus ou moins
directesdelacrise financiéere, baisse du prix et
augmentation de la taille dulotbatiagricole,
facilitent I'acces au foncier des agriculteurs
pour l'acquisition ou I'amélioration de leur
outil de production.

Surface moyenne du lot bati résidentiel :
ScotS.L.:0,57 ha

Loire:0,60 ha

Rhéne-Alpes: 0,58 ha

Surface moyenne du lot bati agricole:
ScotS.L.:0,37 ha

Loire:5,57 ha

Rhéne-Alpes: 6,44 ha

Conclusion

Si I'agriculture ne semble pas
directement impactée par la crise
financiére, elle connait néanmoins
une crise structurelle depuis
de nombreuses années. Mais le
nouvel équilibre créé par la crise
sur les marchés fonciers de l'espace
rural : baisse des prix, moindre
concurrence entre les différents
typesd’acheteurs..., constitue sans
doute une opportunité pour définir
et mettre en ceuvre des politiques
publiques enfaveurdel'agriculture.
Quiils'agisse d'acquisitions fonciéres
ou de mesures de protection et de
miseenvaleurdes espacesagricoles
ou naturels, le contexte actuel ouvre
des perspectives pour engager
des actions, y compris publiques,
efficaces et a moindre coult, a
condition de réagir vite et dans
le cadre d'une stratégie fonciere
clairement définie.

C'est dans ce contexte et suite ala
Loi du 23 février 2005 relative au
développement des territoires
ruraux que le Conseil Général
de la Loire a lancé en 2009, une
expérimentation pour la mise en
place d'un«périmétre de protection
et de mise en valeur des espaces
agricoles et naturels périurbains »,
dits PAEN. Portant sur 5 communes
situées sur le versant Pilat de la
vallée du Gier, cette démarche vise
a identifier, protéger et gérer les
parcelles agricoles et naturelles
stratégiques du secteur.
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