Carte 3 : Chemin de randonnée départemental - Hérault.

Le morcellement agricole dans

5 ans apres

par Jean-Paul GAMBIER*

‘Dés I'entrée en vigueur du Péri-
meétre Sensible dans le Départe-
ment de I'Hérault, en 1983, la pra-
tigue du démembrement foncier
des zones agricoles inconstruc-
tibles constituaient une des princi-
pales préoccupations publiques
(voir in Etudes Fonciéres N° 28,
Sept. 85 )

Ce type de ventes concernaient
des terrains situés dans des zones
a vocation agricole ou naturelles
(NC ou ND), inconstructibles et le
plus souvent inondables.

Au-dela de leur aspect spécu-
latif, il débouchait sur une destruc-

*Chargé d’Etudes Principal
a '’Agence fonciére du
Département de I'Hérault

378

tion systématique de la trame fon-
ciére existante et une cabanisation
forcenée, en pleine expansion.

Ces terrains étaient issus de
plus grands corps fonciers appar-
tenant généralement a des retrai-
tés agricoles (entre 25 et 40 %
des cas), ou des agriculteurs
(entre 11 et 25 % ), résidant a 80
a 90 % dans la commune, qui
apres arrachage de la vigne, pro-
cédaient a un découpage en par-
celles de 400 a 1.000 m2 selon
qu’ils soient situés ou non en zone
littorale.

Ces lots étaient vendus sous le
vocable terrain “de loisir”, “d'agré-
ment” ou “d’avenir” a un prix
déclaré allant de 7 a 20 fois leur
prix initial (primes d'arrachage ou
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Les acquéreurs quant a eux
étaient originaires, dans 50 a 70 %
des cas, de régions extérieures au
Languedoc Roussillon, principale-
ment Nord-Pas de Calais et Rhone-
Alpes, et sont a 98 % des urbains.

Avec pres de 4 % du nombre
total des ventes de terrains dans
le département de I'Hérault, le
morcellement agricole constituait,
en 1984, un sous marché particu-
lierement actif.

Depuis cette date et principale-
ment en raison des politiques
d’intervention publique mises en
place, sans disparaitre pour
autant, le phénoméne a considé-
rablement évolué.
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Une intervention modulée

Un premier niveau d’interven-
tion publique a consisté a stopper
dés les premieres ventes, les opé-
rations sur la couronne périur-
baine nord de Montpellier.

Dans un second temps, des
politiques coordonnées Départe-
ment - Commune - Conservatoire
du Littoral ont été mises en place
afin d’obtenir la protection des
espaces littoraux, plus complexes,
et soumis depuis plus longtemps a
ces pratiques.

Dans les deux cas, préemp-
tions et acquisitions amiables ont
été combinées.

En raison de ces dispositifs le
morcellement, en voie de généra-
lisation a toutes les communes lit-
torales ou périurbaines, s’est
trouvé cantonné aux communes
ou il avait pris naissance et ou il

avait pu auparavant se développer
considérablement, de maniére irré-
versible.

Hormis les friches urbaines des
villes de Beéziers et Montpellier,
sous couvert de pseudo-jardins
familiaux, seules 5 communes a
spécificité littorale sont désormais
concernées, et parmi celles-ci 2 le
sont de maniére constante.

Si le montant total de ce
marché reste constant aux alen-
tours de 7.000.000 F par an, la
superficie mutée a ce titre a subi,
en 1987 et 1988, une baisse de 12
a 24 % par rapport aux années
antérieures.

La part que ces ventes pren-
nent sur le marché total du dépar-
tement est désormais de I'ordre de
2 %, soit deux fois moins qu’en
1984,

Un impact aux causes multiples

Ce sont les interventions coor-
données menées tant a I'amiable
que par voie de préemption, par le
Département, les Communes, le
Conservatoire du Littoral qui ont
limité ces pratiques a quelques
parties de communes.

Les collectivités qui ont claire-
ment affiché leur volonté de voir
respecter leur POS et cesser le
morcellement, ont obtenu, non
sans mal, mais assez rapidement
gain de cause.

Celles qui s’y sont refusé, ou
n‘ont pu intervenir a temps, souf-
frent a I'neure actuelle d’une situa-
tion inextricable, ou toute action
publique est désormais exclue ou
ne peut plus étre envisagée qu'a
un codt prohibitif pour la collecti-
vité.

Elles constituent le noyau dur
qui a rendu impossible la dispari-
tion totale du phénomene.

Mais I'intervention publique
directe n'est pas le seul élément
régulateur de cette situation. Un
certain nombre de mécanismes ou
d’évolutions de comportements
ont influé sur la déprise du mor-
cellement.

Le désenchantement des
acquéreurs de ces pseudo “ter-
rains d’'avenir” est trés net.

Candidats a la “bonne affaire”,
ils s’apergoivent assez vite des
limites de leur opération, et cela
d’autant plus facilement que les

communes ,qui n'ont pas toujours
pu intervenir a temps, leur lais-
sent peu d’espoir de voir évoluer
le POS.

De plus en plus ils revendent
leurs “lots”.

Un bon indicateur de cette ten-
dance est le quasi doublement de
la part prise par les ventes des
résidents hors Languedoc-Rous-
sillon (anciens acquéreurs),
accompagné de la baisse sensible
et simultanée des ventes incom-
bant a des résidents de la
commune (vendeurs “tradition-
nels”).

Conséquence: cette tendance
s’accompagne du fait que les
ventes par des personnes domici-
liées hors Languedoc Roussillon
concernent a prés de 50% des ter-
rains désormais batis, occupés par
des cabanons.

Autre élément régulateur, le
fort développement du marché du
véritable lot (en lotissement). Il a
de plus en plus attiré les acqué-
reurs potentiels de morcellement
agricole issus des catégories
socio professionnelles les plus
aisées.

La déprise des cadres, com-
mergants, artisans, professions
intermédiaires, par rapport aux
autres catégories est significative,
de plus de 50% en 1984 ils sont
passés a 20% des acquisitions
depuis 1986, au point que les

acquéreurs de morcellements sont
désormais en majorité des
employés, ouvriers ou retraités,
qui représentent ensemble plus de
60% en 1988, contre 45% en
1984.

De méme les professionnels de
'immobilier se sont de plus en
plus retiré de ce marché puisque
de 12 a 20 % des ventes qu’ils
assuraient directement en 84/85,
ils sont passés a 3 % des ventes
en 1987.

Enfin, conséquence de la limi-
tation spaciale du phénoméne due
aux interventions publiques, on
observe une saturation des
espaces ou il s’est développé.

Les espaces “morcellables”
sont désormais circonscrits,
seules les parcelles enclavées
dans les zones déja mitées sont
disponibles.

Les superficies notifiées en
morcellement agricole sont
passées de 21 ha par an en 1985,
a moins de 16 ha en 1988

Il est possible d’estimer,
compte tenu du jeu des reventes
de lots anciens, que les superfi-
cies annuelles effectivement
consommeées par le morcellement
ont chuté de 20 ha en 1985/1986
a 13 ha en 1987 et 1988, soit -
45 %.

En cing ans, ni prolifération, ni
disparition totale du phénomeéne.

Il a certes été endigué, rayé
des secteurs éloignés du littoral,
mais la ou l'intervention n’a pu étre
que tardive, il reste un “héritage”
épineux.

Certains P.O.S. n’ont pu
gu’enteriner les situations exis-
tantes. De zones inconstructibles,
certains secteurs morcellés,
cabanisés, sont passés en zones
NA plus ou moins permissives
selon les cas.

L'intervention de la collectivité
pour aménager ces secteurs se
heurte alors non seulement a la
multiplicité des interlocuteurs,
mais aussi au colt prohibitif du
foncier et au handicap lié aux bati-
ments.

A Tinitiative des Services Sani-
taires, des associations de pro-
priétaires se sont constituées pour
assurer un minimum de salubrité
aux forages en eau. Ces struc-
tures de concertation sont aussi
devenues des groupes de pres-
sion potentiels, s'ajoutant a celui
des vendeurs initiaux de ces “lots”.
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