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Usage des sols

La localisation des
activites economiques
et la consommation
de terres agricoles

Alors que la

« consommation » des
terres agricoles par
lurbanisation est un sujet
sensible, ['évaluation de
cette consommation peut
varier du simple au double
selon les définitions et les
nomenclatures que L'on
utilise.

Jean Cavailhés
UMR INRA 1041 CESAER, Dijen
jean.cavailhes@dijon.inra.fr
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a conversion des terres agricoles

en terrains urbains est, en France,

une préoccupation politique. Elle a

été prise en compte, en particulier,
dans la loi de modernisation de 'agriculture
de 2014 (article 51) qui a créé 'Observatoire
national de la consommation des espaces
agricoles (ONCEA) qui, selon les propos
du ministre, constitue un «acte fort pour
permettre de concilier production de logements,
développement économique et préservation des
espaces agricoles ». Il insiste sur la nécessité de
créer un « oufil unigque de suivi ef de calcul, gui
pourra s’appuyer sur les travaux engagés par
LInstitut national de linformation géogra-
phique et forestiére (IGN) chargé de constituer

une base de données d'occupation du sol & grande
échelle (OCS GE) qui soit nationale, homogéne
sur le territoive et véalisée en partenariat avec
Plensemble des collectivités territoriales ». En
effet, le ministre regrette que « compte tenu
des limites des méthodes actuelles, la fourchette
de consommation moyenne de [lespace varie
deputs 2000 de 40 000 & 90 000 hectares par
an ». Pour prendre la mesure de la question,
il faut, tout d’abord, la quantifier, malgré les
difficultés pointées par le ministre.

Une ressource fonciére
agro-sylvicole abondante

En France la ressource fonciere est plus
abondante que celle de la moyenne de =¥
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Figure 1 Utilisation du sol en 1981 eten 2014
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= D'Union européenne 4 28 et, en particu-
lier, que celle de ses deux principaux concur-
rents sur les marchés internationaux, 1'Alle-
magne et les Pays-Bas . Elle est le deuxiéme
pays agro-exportateur de 'UE, a égalité avec
I'Allemagne, et elle a deux fois plus terres
agricoles par habitant que celle-ci et quatre
fois plus que les Pays-Bas, qui sont pourtant
le premier pays européen agro-exportateur
(et qui occupent le deuxieme rang mondial).
La figure 1 indique I'utilisation (cf. encart
n°1) du territoire en 1981 et en 2014 (et non
la couverture physique). Elle montre que la
France est un pays agri-sylvicole?, bien doté
en ressource fonciére. En 2014, les quatre-

1 Le territoire frangais est couvert a 89,3 % par I'agri-
culture et la forét, celui de I'Allemagne 4 88,5 %, les Pays-
Bas 4 74 % et la moyenne de I'UE est de 88 % (source :
Eurostat, LUCAS, 2012).

2 Les regroupements peuvent étre faits différem-
ment. Clest ainsi que J. Masero, C. Fontes-Rousseau et
D. Cébron, privilégiant une entrée spatiale, regroupent les
sols boisés et les « autres usages » (parmi lesquels le non
usage) dans un ensemble « espaces naturels » (cf. Agresse
Primeur, n” 313, juin 2014). 1| est vrai que la sylviculture
est une production extensive en termes de quantité récol-
tée par hectare. Mais elle est intensive si on considére
la valeur ajoutée par travailleur de la culture, récolte et
premiere transformation du bois (jusqu'au sciage et stac-
kage). Clest pourquoi, dans une démarche économique
(pour laquelle le travail est un facteur de production plus
important que la terre) nous regroupons agriculture et
sylviculture (plus la pisciculture, qui représente de faibles
surfaces). Nous utilisons la nomenclature agrégée en 12
postes de Teruti-Lucas. Il existe une nomenclature détail-
lée en 36 postes, qui serait trop fine pour notre propos
compte tenu du niveau de précision de cette enquéte par
sondage.

B Havitat

Réseaux

79,9 %

cinquiémes du territoire sont utilisés par
lagriculture, 'élevage et la production de
bois. Lensemble de I'habitat, des bureaux,
usines, commerces et des espaces récréatifs
(regroupés ici en « activités secondaires et
tertiaires » %) et des voies de communication
utilise un peu plus de 10 % du territoire et
I'ensemble des sols 4 dynamique naturelle
(ef. encart 2), Cest-a-dire les taillis, landes,
friches, garrigues et maquis 4 peu prés
autant?,

Le recul de I'agriculture

au profit de 1'urbain et de sols

a dynamique naturelle

Lévolution depuis un tiers de siécle, bien
que difficile & mesurer du fait de ruptures
méthodologiques’, est retracée par la figure
1, qui permet de comparer la situation en
1981 et en 2014. Elle montre un recul de
lagri-sylviculture (- 6,3 % du territoire).

3 Dans la nomenclature du ministére en charge de
Pagriculture, il s'agit des activités industrielles, des services
publics et autres services, et des sports et loisirs (ces der-
niers représentant 44 % du total). Pour les auteurs cités
dans la note précédente, il s'agit des « espaces artificiali-
565 ».

4 Des zones humides ou pour lesquelles il ny a pas d'in-
formations sont également incluses dans cet ensemble.

5 Nous utilisons les données publiées & I'époque (voir
par exemple : SCEES, « Lutilisation du sol en 1988 et
son évolution sur la période 1982-1988 », PVF n° 43,
décembre 1989). Ces données des années 1980 ont été
révisées pour se caler sur les niveaux de la série actuelle
(cf. Agreste Primeur, n° 313, juin 2014, p. 7), mais nous ne
disposons pas des données révisées.

Toutes les autres catégories ont progress
En particulier, les sols utilisés par les pr
ductions non agri-sylvicoles (secteurs secor
daire et tertiaire de I'économie) ont doub]
ceux dédiés a I'habitat ont progressé presqu
aussi vite, et les réseaux ont gagné prés ¢
40 %. Du point de vue de I'environneme;
et des loisirs 4 la campagne, la bonne no
velle est la progression d’un quart des terr
4 dynamique naturelle (cf. encart 2), qt
contribuent 4 la biodiversité, stockent d
carbone et qui sont des espaces de prome
nade et de loisirs.

L'habitat périurbain

est consommateur

de terres agricoles

Les pertes de terres agricoles sont déplorée

par bien des commentateurs, qui parlen

d'un département qui disparait tous les -

ans (x variant de 5 & 15 selon les auteurs®

L'habitat est souvent considéré comme |

source principale du mal. Agreste Primeu

revue phare du ministere en charge d

I'agriculture, titre « La maison individuell

grignote les espaces naturels »” et développ:

ainsi la theése : « Ja construction des maison

individuelles est le principal moteur de larti-
Sictalisation des milieux agricoles et Sforestiers
Bien plus que P'extension des routes, des ter-
rains de sport et que I'habitat collectif ». Cles
avec raison que Laurent Lisault, lauteur de
Particle, insiste sur I'importance du mouve-
ment de périurbanisation et de « rurbanisa-
tion », et qu'il l'explique par l'attrait pour Iz
maison individuelle qui est une des causes,
parmi d'autres, avancée par les économistes
et les géographes qui étudient cette ques-
tion. Il faut, en effet, prendre la mesure des
migrations résidentielles qui caractérisent
la France depuis prés d’une cinquantaine
d’années.

La figure 2, avec une nomenclature pré-
sentée dans l'encart n°3, montre le taux
annuel d’évolution de la population entre les
recensements de 1962 4 « 2011 » (qui est la
moyenne 2009-2013, derniéres années dis-
ponibles). Les péles urbains gagnent peu de
population 2 partir de 1975, quoique I'Insce
ait insisté sur le petit rebond de la période
1999-2006. Le rural avait un solde démo-
graphique négatif jusqu'en 1999 (« I'exode
rural »), qui se réduit au fil du temps et qui

6 J. Masero, C. Fontes-Rousseau et D, Cébron évaluent
a « (équivalent des dex plus Lrands départements métropali-
tains réunis (Gironde de Landes) » les pertes de terres agri-
coles en trente ans (Agreste Primewr, n° 313, juin 2014),
soit un grand département tous les 15 ans.

7 Agreste Primeur, n° 219, janvier 2009.
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devient positif dans les années 2000. Ce
que nous appelons l'espace périurbain est,
a partir de 1975, le grand gagnant démo-
graphique : sa population croit 2 un rythme
voisin de 1% par an (avec un léger creux
entre 1990 et 1999). En examinant non pas
les soldes démographiques (qui tiennent
compte des naissances et des décés) mais
les soldes migratoires (qui ne prennent en
compte que les mouvements de la popula-
tion), le bilan serait encore plus favorable a
'espace périurbain, dont l'attractivité ne se
dément pas. Il est logique que ces mouve-
ments de population se traduisent par une
demande de terrains a batir, dont patissent
les terres agricoles.

Les entreprises

non agricoles,

consommatrices

de terres agricoles

Pour important quil soit, le mouvement
de T'agriculture vers l'habitat ne doit pas
occulter un mouvement plus récent, et assez
ample, qui transforme des terres agricoles
en terrains utilisés par des activités non
agricoles, celles des secteurs secondaire et
tertiaire de I'économie et vers des voies de
communication, qui servent souvent aux
entreprises de ces secteurs. Clest ce que
montre la figure 3% qui indique l'utilisa-
tion de 100 hectares perdus par 'agriculture
dans les années 1980 et 2000. La part qui
va vers des sols 4 dynamique naturelle varie

8 Les mémes réserves que précédemment doivent étre
faites quant a la comparabilité des deux périodes de cette
figure, compte-tenu des ruptures méthodologiques inter-
venues.

2%

MBS e EWW

peu entre les deux périodes, de méme que
le total allant vers des utilisations urbaines.
L'agriculture, essentiellement concernée par
la diminution de ses surfaces (la forét gagne
du terrain en France depuis des décennies),
rend 4 des sols 4 dynamique naturelle un peu

1.5 %

1 %

0,5 %

-0,5%

i Poles urbains
B Périurbain
¥ Rural

99-06

06-11

-1%

-15%

Figure 2 Evolutions intercensitaires de la population (taux annuel de croissance)

Source | recensements de la popuiation
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plus de 40 % des terres qu'elle abandonne,
qui sont les moins productives, et elle céde 2
T'urbain pres des 60 % de celles-ci, qui sont
surtout des terres fertiles car les villes ont été
historiquement construites dans de riches
terroirs agricoles, nécessaires 4 leur appro-
visionnement.

Au sein de cet ensemble qui va vers I'urbain,
la majeure part, 34 % du total, étaient uti-
lisés par I'habitat dans les années 1980 et
21 % du total par des activités productrices
non agricoles et des réseaux. La proportion
ginverse dans les années 2000 : 30 % sont
utilisés par ce dernier ensemble et 27 % par
I'habitat. Ce nlest plus «la maison indivi-
duelle [qui] grignote les espaces naturels »,
ce sont les bureaux, centres commerciaux,
usines, routes et espaces récréatifs qui gri-
gnotent l'agriculture. Cest un fait qui, s'il
est avéré, est majeur pour comprendre l'uti-
lisation des sols en France. Cependant, il
est bon, avant d’en tirer des conséquences,
de vérifier si d’autres sources confirment ce
résultat. >
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- Les entreprises non agricoles
se décentrent vers les banlieues
et le périurbain

Clest ce que permettent les recensements de
la population. La figure 4 indique I'évolu-
tion de la localisation des entreprises dans
les années 2000. Elle indique I'évolution des
emplois au lieu de travail (et non au lieu de
résidence des personnes) entre 1999 et 2011
selon le type d’espace (cf. encart 3), sans
qu'on sache si cette évolution est due 4 une
migration d’entreprises d'un type d’espace
vers un autre, a la naissance/mortalité d’en-
treprises ou 4 un taux de croissance/diminu-
tion de leurs effectifs différent selon le type
d’espace.

Durant cette période, les communes-centres
des péles urbains n'ont quasiment pas crée
d'emplois (elles en ont perdu entre 2006
et 2011 : - 2,4 %) et le rural assez peu. Ce
sont les communes de banlieue (+ 8,4 %)
et l'espace périurbain (+ 11,3 %) qui ont
capté l'essentiel des emplois crées. Déja,
entre 1975 et 1999, les banlieues, les espaces
périurbains et ruraux (qui faisaient 2 peu
prés jeu égal) étaient nettement au-dessus
des villes-centres des aires urbaines. Ces
évolutions, importantes pour comprendre
la dynamique spatiale du tissu économique
national, ne sont pas dues uniquement 2 ce
quon appelle les emplois « présenciels »,
ceux induits par la demande des ménages
périurbanisés (infirmiéres, professeures des
écoles, taxis, etc.) : les emplois industriels du
secteur secondaire ont suivi la méme dyna-
mique de sortie des villes, ce qui est assez
conny, et il en est de méme des emplois du
tertiaire supérieur (ce que 'Insee appelle les
« emplois de cadres métropolitains »), ce qui
est moins connu.

Cette démographie des entreprises, montrée
par I'Insee, semble cohérence avec I'évolu-
tion de lutilisation des sols, montrée par
le ministére de l'agriculture. Les emplois
qui sont crées en banlieue ou dans 'espace
périurbain nécessitent des sols pour implan-
ter les bureaux, commerces et usines, ainsi
que des routes pour que les localisations
excentrées de ces entreprises soient aisément
accessibles. En restant au niveau national,
il n'est guére possible d’en dire plus: un
emploi tertiaire de moniteur de ski n'utilise
pas la méme quantité de sol qu'un emploi
tertiaire d’'informaticien, et faire la moyenne
des deux pour savoir combien de sol est
nécessaire & un emploi n'a pas de sens. 'hé-
térogénéité est un peu moins forte pour les
3,36 millions d’emplois industriels (Insee),
que l'on peut rapprocher des 285 000 hec-




Période 1982-1989

Période 2006-2014

Figure 3. Utilisation de 100 hectares de terres perdus par l'agriculture

Soirce | ministére en charge de Yagricuiture, enquétes SCEES-Teruh lannses 1980) et SSP-Teruti-Lucas (anndes 2000)

tares utilisés par les activités industrielles
(ministére en charge de I'agriculture) ce qui
permet de calculer qu'il faut 850 m? de sol
par emploi industriel. C’est la méme super-
ficie qui est utilisée par un ménage. Pour
préciser 'analyse, il faudrait descendre a des
niveaux plus fins (auquel les enquétes par
sondage du ministére en charge de I'agricul-
ture ne sont pas représentatives) ou, mieux
encore, faire des études monographiques.

La crise économique réduit les
pertes de terres agricoles...

Les évolutions de long terme que nous avons
mises en évidence ci-dessus se combinent
avec des effets de court terme, tout particu-
lierement celui de la crise économique quia
suivi la crise financiére de 2008. C'est ce que
permet de montrer le tableau 1.

Ce tableau montre le solde net des échanges
entre l'agriculture et les autres usages, en
gardant l'optique de l'utilisation des sols,
comme précédemment. 11 s'agit des évolu-

tions entre 2006-2010 (on peut considérer
quiil s'agit d’'une période d’avant-crise) et
2010-2014 (cceur de la crise économique).
Nous ne nous arrétons pas sur la
conversion de terres agricoles
en terres 4 dynamique natu-
relle, qui est passé de prés

de 45000 ha par an

types d'utilisation : - 11 % pour Ihabitat,
= 17 % pour les voies de communication et
- 67 % pour les terrains des entreprises des
secteurs secondaire et tertiaire. Au total, les
conversions de terres agricoles a des utilisa-
tions urbaines sont passées de 50 000 ha/an
4 33 000 ha/an de la premiére période a la
seconde, et 'ensemble des sorties de I'agri-
culture de 93000 ha/an 4 51 000 ha/an.
Un des phénoménes majeurs du début des
années 2010 est donc une diminution d’'un
tiers des terres agricoles allant vers une uti-
lisation urbaine. J. Masero ef al. soulignent
qu'il s'agit-1a d'un retour aux tendances de
long terme, aprés un pic exceptionnel dans
les années 2006-2008", Cela est confirmé
par une comparaison avec l'utilisation des
terres qui sortaient de U'agriculture dans les
années 1980 : 32 000 hectares allaient vers
l'urbain ; mais la période 1981-1987 était
également une période de crise : la crois-
sance en volume du PIB était inférieure
2 % par an. Au-dela du constat, l'explication
du ralentissement du début des années 2010
peut étre recherchée dans les effets de la
crise économique. Premiérement, 'écono-
mie frangaise détruit des emplois :

- 35000 par an depuis 2009

(contre + 32000 par an

) - entre 2006 et 2009), ce qui
(2006-2010) 4 moins & 'ﬁgtpl_lcauon rend moins nécessaire la
de 20000 ha par an . HIISS’BJHQHI . construction de bureaux
(2010-2014), phéno- du rythme df lextension , (ily aun excédent d’offre
mene sans rapport avec urbaine peud etre r echerché sur le marché) ; deuxie-

la crise économique”.

Au ceeur de la crise éco-
nomique  (2010-2014)
les conversions de terres
agricoles en terrains 4 usages

urbains se sont ralenties par rapport

a l'avant-crise (2006-2010) pour tous les

9 J. Masero, C. Fontes-Rousseau et D. Cébron font
Ihypothese quielle s'explique par les changements du
régime des retraites agricoles (Agreste Primeur,n® 313, juin
2014).

Agriculture - dynamique naturelle 43 835 -59,0 % |
Agriculture - habitat 21048 | 18676  -113%
' Agriculture » réseaux 10569 8781  -169%
' Agriculture + activités non agricoles 17842 5806  -67,5%)
Total > urbain : 49459 33263 -327%
Total général T T

Tableau 1 Destination des terres perdues par I'agriculture

aulture, S3P, Teruti-Lucas

Source - ministéte en charge de lar

mars-avit 2015 - n°4

1t

ori des 30iz, en hsctares par an

dans les effets de lg crise
économique.

mement, I'Etat et les col-
lectivités territoriales sont
tres endettés, ce qui ne per-
met pas de construire autant
de routes quauparavant (d’ou
la diminution de 1/6° montrée par le
tableau 1); troisiémement, I'habitat, qui
résiste un peu mieux, est victime du ralen-
tissement de la construction et du rapetisse-
ment des lots résidentiels des maisons indi-
viduelles (— 25 % entre 2006 et 2013), du
fait de la cherté du sol.

...ce qui est inquiétant

Pour un économiste, ce ralentissement du
rythme de l'urbanisation est inquiétant.
En construisant peu de voies de commu-
nication, on ralentit le désenclavement de
zones rurales (comme dans le Massif cen-
tral, ou dans la « diagonale du vide » du
pays) et de régions a la périphérie de la >

K]. Maser: C. Fontes-Rousseau et D. Cébron, Agreste
Primeur, n” 313, juin 2014,

11 Cédric Cailly, La revue fonciére, n° 3, pp. 19-23.

e |
Ri=R
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10 %
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Figure 4 Evolution des emplois au lieu
de travail 1999-2011

Source : Insee, recensements de la populat

=» «banane bleue » européenne (comme
la Bretagne, le Sud-Ouest). Le coup de frein
porté aux sols utilisés par des activités non
agricoles, dont le rythme d’accroissement
diminue des deux-tiers depuis le début des
années 2010 par rapport a l'avant-crise,
prive la France et se prive ainsi de bureaux
neufs, plus ergonomiques et fonctionnels
que les vieux bureaux, plus économes en
énergie, mieux connectés, etc. Le stock de
capital immobilier urbain, sol et bati pris
ensemble, augmente lentement dans la
crise économique que nous traversons. Cela
contribue a la dégradation de la compétiti-
vité internationale du pays.

Léclaircie de la conjoncture économique
qui semble se produire aujourd’hui va-t-elle

permettre de redresser cette situation ? Il
faudra, pour cela, trouver des terrains pour
construire les bureaux, usines et commerces
nécessaire 4 la création de nouveaux emplois
et pour répondre 4 la demande de logements.
Ou? En reconstruisant dans les villes des
bureaux neufs sur de vieux bureaux ? Clest
possible, mais c’est cher. Depuis 1982, les
recensements montrent qu'on crée moins
d’emplois dans les villes-centres que dans les
banlieues, les espaces périurbains et ruraux
(cf. figure 4 pour la période 1999-2011).
En choisissant des localisations excentrées
(mais avec une bonne accessibilité), les chefs
d’entreprises cherchent  gagner en compé-
titivité et évitant de reconstruire des bureaux
urbains sur des bureaux urbains, ce qui cotite
cher (explosion du cotit du foncier depuis 15
ans ", coits de démolition, de dépollution,
normes de constructions & respecter, etc.).
Pour améliorer leur compétitivité sur les
marchés par une réduction des cotits fon-
cers, ils vont chercher hors des villes des
terres jusque-la agricoles. Contraindre ces
entrepreneurs 4 s'installer dans les villes, en
densifiant les emplois urbains, entrainerait
une perte de compétitivité. Contraindre les
ménages a habiter en ville, en densifiant
la population urbaine, renchérirait aussi le
codt des emplois du secteur privé (car les
entrepreneurs doivent payer des salaires

12 Joseph Comby, La revue faneiére, n° 3, pp. 24-28.

supérieurs du fait du cotit des logements
ce qui serait une nouvelle perte de compe
titivité.

Le retour a la croissance économique d
pays nécessitera donc probablement |
conversion de nouvelles terres agricoles 4 de
usages urbains. Naturellement, cela doit s
faire sans gaspiller des terres agricoles. Maj
nous l'avons dit : la ressource fonciére agri
sylvicole est abondante en France par rap
port 4 nos principaux partenaires et concur
rents européens (Pays-Bas, Allemagne e
premier lieu). Le potentiel de productio
agricole et la position agro-exportatrice d
pays peuvent €tre préservés par un lége
grignotage. La situation environnemental
doit aussi étre prise en compte. Car le déve
loppement durable repose sur trois piliers
économique, social et environnemental
Nous avons insisté, dans cet article, sur celu
qui est placé en téte de 'énumération, I'éco
nomie, ce qui ne signifie pas que nous sous
estimions les deux autres. |

Sortie de Montpellier
le long de I'autoroute A¢

© Patrice Blo

La revue fonciere



La revue fonciere

Terrains & territoire en débats

La revue fonciere

Commission paritaire 1016 T 92465

Rédaction, abonnements La revue fonciére, 9 rue de Penthiévre, 75008 Paris
Edition Compagnie d'édition fonciére SAS, méme adresse

E-mail contaci@revue-fonciere.com

Site www.revue-fonciere.com

Directeur de la publication Joseph Comby

Secrétariat, abonnements Filiz Hervet

Révision, graphisme et PAO Abés Méziani

Ont participé a la conception et 4 la rédaction de ce numéro

Arnaud Bouteille, Simon Bouvier, Jean Cavailhés, Eric Charmes, Vincent Chatellier,
Joseph Comby, Yann Gérard, Sonia Guelten, Francis Haumont, Claude Jamot, Sophonie
LAngevin, Simon Lefevre, Etienne Le Roy, Frédéric Lévy, Romain Melot, Clement Mortini,
Michaél Moussault, Nicolas Persyn, Olivier Piron, Vincent Renard, Jean-Michel Roux,
Mathieu Saujot, Patrick Savignac, Pascale Steichen, Philippe Texier, Jean-Frangois
Tribillon, Johan Vincent

Les articles engagent leurs auteurs et appellent a un débat.
Les titres et les textes de présentation sont de la rédaction.

Dépot 1égal Avril 2018
Impression Compédit Beauregard S.A., 61 600 La Ferté-Mace




