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UNE OFFRE ASSEZ

RARE, UNE DEMANDE
IMPORTANTE AVEC

LA CRISE FINANCIERE,
LES PRIX SUR LES FORETS
ET LES BOIS SE SONT
TENDUS. ETAT DES LIEUX.

La forét, c’est encore un peu du pa
radis perdu. Dieu n’a pas voulu que le pre-
mier jardin fiit effacé par le premier péché,
écrit joliment Marcel Aymé dans CF-
rambard. De fait,la forét atoujoursexercé
sur I'homme, surtout depuis qu'il a re-
joint les villes, une forme de fascination
quile pousse toujoursay retourner.Cette
impérieuse nécessité n'explique évi-
demment pas 3 elle seule les évolutions
d'un marché caractérisé par une forte
demande,alors quel'offre se raréfie—mais
ce n'est pas sans raison qu'Henri d'Or-
messot, expert immobilier et rural, sou-
ligne a la fois que « la forét est nourriciére »
etqu’elle constitue «un bien tangible » dont
la valeur dépend notamment de facteurs
physiques : « la variété des essences, la qua-
lité de sols, la situation géographique. .. ».

Dans un contexte économique dif-
ficile, la forét est un patrimoine qu'on a
la certitude de conserver alors que les
actionssont par définition volatiles : « Bon
nombre de nos clients n'étaient pas certains
de retrouver dans six mois ce qu'ils avaient
placé au Palais-Brongniart... », poursuit

Henrid’Ormesson.Lacrise financiére les
a donc incités 3 arbitrer en faveur d'un
placement siir. « La forét est une valeur re-
fuge » résume Michel de Warren, direc-
teur des investissements de la Société
forestiere dela Caisse des dépdts et consi-
gnations,

I1n'est donc pas étonnant quece mar-
ché ait « renoué en 2010 avec le dynamisme
des années antérieures », selon la note de
conjoncture publiée ['an derrnier au mois
de mai par la Société forestiere et la Fé-
dération nationale des Safer (FNSafer).
Les transactions, au nombre de 13600,
ontprogressé de4 % et lessurfaces échan-
gées de 9 % « On a repassé la barre des
100000 hectares »,précise Michel de War-
ren, La valeur du marché frdle le mil-
liard d'euros (960 millions exactement)
en hausse de 11 %.S1 les chiffres portant
sur 2011 ne seront pas connus avant le
tmois de mai, « s devraient confirmer cette
tendance positive », estime Michel de War-
ren, quiévoque «des transactions soutenues
en volume et en surface, et sans doute une
accelération des prix » aprés une phase de
stabilisation : l'indice biennal du prix
movyen des foréts, calculé par la FINSa-
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fer,n'avait progressé que de 0,4 % en 2009-
2010. « On va sans doute repasser au-des-
sus de 1 % », avance-t-il prudemment.

Ingénieur agronome,Philippe Gour-
main est expert forestier au sein du
cabinet Rousselin-Gourmain. Lui n"hé-
site pas 3 parler d'une « année exception-
nelle », voire d'un « marché euphorigue » en
2011 : « Nous sommes intervenus sur plus
de4 000 hectares, cequiest constdérable, tant
al'échelle de notre cabinet qu’d celle dumar-
ché puisque les transactions sur les foréts de
50 hectares représentent d peu prés 40 000
hectares paran. » C8té prix aussi,la hausse
s'estconfirméel'an dernier ; « Les biens que
nous estimions d 100 se sont vendus a 110
oul120.»

La variété des biens est telle que le
prix moyen d'un hectare de forét (envi-
ron 5500 euros) n'a pas grande signifi-
cation. « Il permet aux professionnels de
mesurer lesévolutions d’uneannée surl'autre,
mais ce n'est vraiment qu'une moyenne, Le
grand public doit la prendre avec précau-
tion », explique Philippe Imbert, du ca-
binet Arborea. Selon lui, ce prix moyen
peut étre multiplié par deux ou trois
pour certains biens. Une chose est siire:
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« Le prix maximum d'achat a doublé de-
puis 1995 », souligne Michel de War-
ren. «Nousnousoccupons de foréts depro-
duction. Pour cegenrede foréts, leprixn'est
pasinférieur a 6 000 o1 8 000 euros hec-
tare, votre 10 000 cette année »,confirme
Philippe Gourmain, en précisant que
son cabinet n'intervient ni en Sologne,
nisur le pourtour meéditerranéen, «Au-
Jjourd'hu, on voit des foréts de production
de chéne, de trés grande qualité, qui vont
Jjusqu’a 12000 ou 13 000 euros I"hec-
tare »,ajoute Henri d'Ormesson. Mal-
gre cette augmentation, la France reste
'undespayslesmoinschersd’Europe s
« A qualité égale, les foréts frangaises sont
d des niveaux de prix trés inférieurs aux
Joréts belges, allemandes, italiennes et hol-
landaises, constate Benoit Loiseau, du
cabinet Forét Patrimoine. La raréfac-
tion de l'espace rural européen incite les
étrangers ainvestiren France, ot ‘ontrouve
encore de grands espaces. »

Plusieurs paramétres entrent en
comptedans!'estimationd'unbien,que
Philippe Gourmain résume en quel-
ques phrases rapides: « La valeur tech-
niqued'une forét sediviseen trois ouquatre
ensembles. D’abord, la valeur du sol
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nu—lefoncier :entre 700et I 500 eurosi'hec-
tare, selon la région, le climat, la desserte, la
capacité des sols @ produire. Ensutte, le bois
— soit le stock de bois mature, soit sa valeur
d’avenir pour les peuplements jeunes. Even-
tuellement, lecapitalchasse[lire page 170].
S’y ajoutent divers éléments paraforestiers—
la présence d'un étang ou d’un bati. Vous
obtenez une valeur technique, inférieure d la
valeur vénale, celle que fixe le marché » se-
lon 1a loi de 'offte et de la demande.

Or, 'offre est aujourd’hui trés res-
treinte. Certains biens ont té mis sur le
marché 'an dernier en raison de 1'évo-
lution de la fiscalité : « Des particuliers, qui
hésitaient a vendre, se sont décidés avant
que la réforme du régime fiscal sur les plus-
values immobiliéres n’entre en application,
le I février 2012, constate Philippe Gour-
main. Quelques institutionnels aussi ont
décidé de réaliser leur plus-value, mais c’est
un phénomeéne trés ponctuel. Loffre va se
contracteren 2012. »

La forét frangaise est pourtant I'une
des plus vastes d'Europe, aprés celles de
Suede et de la Finlande : elle couvre plus
de 16 millions d'hectares, soit 29 % du
territoire. Deux fois plus qu’en 1827,
quand fut promulgué le code forestier !
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Maiselleacessédes’ etcndmdepmsl(&
entaison notammentde | artificialisatios
des sols, liée & I'urbanisation, et de Ia
conquéte de terres agricoles. Elle est Sﬁ

tout trés morcelée: 3,5 millions de ¢
priétaires privés se partagent les
quarts de 1a forét frangaise, le reste ¢
respondant aux foréts domanialeset ¢o m
munales. Résultat : « La majorité des pro
priétés forestiéres ne dépassent pas 2.
3 hectares, rarement d’un seul tenant,
ligne Philippe Imbert, Ce sont souve
des foréts que les propriétaires ont regt
héritage. Ils y sont attachés pour des
famuliales, ils n'ont pas envie de vendre
dit,commelamoyenned’dgedes propriét
est assez élevée et que leurs enfants sont
vent partis en ville ou méme a l'é
cela pourrait changer prochainem
Mais cet enracinement familial o
pas la seule raison 2 la rareté de 1o
Les propriétaires ne vendent qu'en
niére extrémité: « Qut vend une fo
une terre, aujourd’hui £ Les partic
ont une sticcession a régler ou des diff
financiéres, dit Henri d'Ormesso

de production ? » Les pmpliét ures
vent un double intérét a la poss
d'une forét: comme I'or, la forét €
bien tangible qui s apprecxe mai
différence de I'or qui n’offre pas de&
dement, elle fournit par son exp
tion des revenusnon négligeables-
ter de or est une démarche spéct
Acheter une forét reléve d’une auk
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FUTAIE DE CHENES ET UN BEAU BROCARD, “A UNE EPOQUE OU TOUS LES FONDAMENTAUX SONT REMIS
EN QUESTION, LA FORET DOIT FAIRE PARTIE D'UN ELEMENT D'ACTIFS A PRIVILEGIER” (M* MONASSIER).

teurs voudraient I"acquérir ! « Les ban-
quiers emploient une expression pour dé-
signer les biens tangibles ; le real estate,
rappelle Michel de Warren, Quand la
Bourse joue au Yo- Yo, les tnvestisseurs di-
versifient leurs actifs en se tournant vers
le concret, Méme en cas de tempéte fi-
nanciére, ces hectares de bois demeurent,
La forét bénéficie de cet arbitrage patri-
morial. »Uneanalyse que partage Ber-
nird Monassier,notaire : « A uneépoque
o1l tous les fondamentaux sont remis en
gquestion, la forét doit faire partie d’un
élément d’actifs a privilégier », déclarait-
il dans Valeurs actuelles le 5 janvier —
d’autant plus qu’elle bénéficie, pour
I'heure, d'une fiscalité favorable.
Llachat d'une forét est en effet dé-
ductible de I'ISF 4 hauteur de 75 %
(en2011).Cetteexonération estacquiise
dés la premidre année si I'acheteur
participealacréation d’un groupement
forestier, mais n'intervient qu’aprés
deuxanss'ilachéte un groupement déja
constitué, La réduction d’impét est
cependant plafonnée 4 50 000 euros.

ETANG

EN SOLOGNE.
UNE REGION |
TOUJOURS

TRES RECHERCHEE,
DAVANTAGE
POUR SES ATTRAITS .
CYNEGETIQUES | ;&
ET SA PROXIMITE [8
AVEC PARIS QUE
PAR LA QUALITE |
DE SES BOIS.
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Successionis et donations sont elles aussi
exonérées A hauteur de 75 %. Linvestis-
sement dans les foréts est également dé-
ductible de l'impdt sur le revenu: les
sommes verséesdansun groupementsont
exonéréesd 22 %,acondition que les fonds
sotent immobilisés pendant huitans.« Une
fiscalité attractive pour une population de
retratésissusdu baby-boom del'aprés-guerre,
qui ont su se constituer un patrimoine pen-
dant leurs années de labeur », juge Michel
de Warren,

Ces regles, lies a des décisions lé-
gislatives, évolueront-ellesdans!'avenir ?
Benoit Loiseau note une certaine pé-
rennité des avantages fiscaux, quel que
soit le régime politique: « Le législateur
estconscient dupotentielforestier dela France
sur le marché du bois et du réle environne-
mental de ln forét. Il encourage les proprié-
taires a la gérer. » Tous les experts souli-
gnent qu'il ne s’agit pas d’une “niche
fiscale” mais dune « fiscalité adaptée d la
rentabilité de la forét »: de 1 43 % par an,
explique Miche] de Warren. « Une forét
de qualité produit environ 3 métres cubes de

B
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bois par hectare et par an, soit 240 eurvs.
Sachant gu’un hectare vaut autour de
10000 euros, on a donc un rendement de
2,40 % », calculait I'an dernier, dans le
Payisien, Claude Herve, propriétaire de
deux massifs forestiers dans la Sarthe et
dans I'Yonne,

« La rentabilité dépend évidemment du
prix d’achat, mais elle est aussi liée d la ra-
pidité de croissance des peuplements, pré-
cise Michel de Warren. Uneessence comme
le peuplier pousse en quinze ou vingt ans ; le
pinmaritimeentrenteans ;ledouglasenqua-
rante ans ; le chéne ou le hétre en quatre-
vingts ». M[2me sil'on note qu'ils suivent
I'inflation amoyen etlong termes, les cours
du marché du bois peuvent fluctuer de
maniére importante. Benoit Loiseau re-
commande donc d'« investir dans des fo-
réts hétérogénesen structure, enessenceset au
niveau de l'dge des peuplements ». Cette
diversification, si possible géographique,
permet aussi de réduire les risques phy-
siques et biologiques (feu, tempéte, ma-
ladies) auquel le bois est soumis, « La
gestion d'une forét, c’est du trés long terme »,
poursuit Henri d"Ormesson, qui se dit
« conflant pourqumoins deuxratsons :lamise
en ceuvre du Grenelle de l'environnement et
la volonté des pouvoirs publics de réduire le
déficit commercial de la filiére bois »,

La forét fournit une énergie abon-
dante, renouvelable et non polluante:
parce que la substitution du bois A des
énergies comme le pétrole, le gaz ou le
charbon permet de réduire les émissions
de CO2, le gouvernement a décidé de fa-
voriser le développementde lafiliere bois,
qui emploie déja 425 000 personnes. La
part des énergies renouvelables dans la
consommation finale brute était de 13 %
en 2010, Lobjectif est d'atteindre 23 %
en 2020. « Le développement de la filiere
bots énergie quireprésente actuellement 45 %
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LA FORET FOURNIT UNE ENERGIE ABONDANTE,
RENOUVELABLE ET NON POLLUANTE.

F

de l'ensemble des énergies renouvelables ...
est donc un enjeu majeur », souligne Alice
Gautier, ingénieur, dans le mensuel Fo-
rét Entreprise de novembre 2011,

Le Grenelle favorise aussi I'acquisi-
tionde réserves fonciéres :attention por-
tée a I'écologie « oblige les acteurs écono-
miques G proposer descompensations lorsqu'ils
nuisent a la biodiversité dans le cadre de leurs
activités, explique Benoit Loiseau. Pour
Droposer aux pouvoirs publics et aux asso-
ciations des sofutions de compensation, ils sont
a la recherche de terrains riches en biodiver-
sité. La forét en est un trés bon exemple. »

La réduction de notre déficit com-
mercial n'est pas moins stratégique. En
2010, les propriétairesforestiers privés ont
commercialisé 25 millions de métres
cubes, soit 63 % de la récolte totale. Les
bois résineux représentent 80 % des vo-
lumes vendus, les feuillus 15 %, les peu-
pliers 5 % (alors que les feuillus repré-
sentent environ les deux tiers du stock
existant en forét privée), Malgré I'éten-
duedelaforét,nousimportons beaucoup
plus de bois que nous n'en vendons a
I'étranger. Résultat : un “trou” de plus de
5 milliards d'euros, le deuxiéme poste
déficitaire de la balance commerciale,
apres le pétrole! « Un véritable scandale »,
auquel Nicolas Sarkozy disait vouloir
mettreun terme, Enavril2011,lorsd'une
table ronde sur la forét 4 Egletons en
Correéze, il a promis de favoriser les in-
vestissements dans «cesecteur stratégique»:
« Les cours mondiaux augmentent, la de-
mandedebois augmente, le besoin énergétique
sera considérable, la filiére bois a un avenir »,
a-t-il martelé, Un constat et une néces-
sité qu'aucun président delaRépublique
ne pourra jamais négliger. .

ondateur d’European Fo-
rest, Stéphane Ledentu ne cesse
de développer ses activités, En
France, il « met en relation des ven-
deurs et des acheteurs de massifs fores-
tiers » situés dans le Nord et dans
le Centre. A I'étranger, il investit
depuis 2008 au Brésil, oil les foréts
d’eucalyptus ont un potentiel de
rendement de 10 % 2 12 % par an:
« Nous y avons déja cing fermes et nous
allons développer cing fermes supplé-
mentaires cette année. » Mais il est
aussi trés présent en Roumanie et
détaille pour Jours de Chasse 1a na-
ture de ses activités dans ce pays
de I'Est.

Depuis quand étes-vous
présent en Roumanie #
Depuis 2007, Nous y
sommes propriétaires de
700 hectares,dans la région
de Brasov, en Transylvanie,
et de Pitesti, Nous comp-
tonsacquérir 1 000 hectares
deplusen2012,surtout des
foréts de chénes et de hétres,
La densité y est extréme-
ment importante, de 'ordre de 300 3
350 métres cubes 3 I'hectare,
Pourquoi investir dans ce pays ?
Quel rendement peut-on en attendre ?
La forét y est beaucoup moins
cheére. En France, nous devrions dé-
penser trois fois plus qu’en Rouma-
nie pour acquérir un massif de méme
qualité. La rentabilité d'un investis-
sement forestier est nettement supé-
rieure en Roumanie ! Nous avons eu
I'idée de créer SL Forest Europe In-
vest, unesociété capital variable. Nous
y faisons entrer des investisseurs, via
nos apporteurs d'affaires et gestion-
naires de patrimoine, A hauteur de
20000 euros minimuim, avec un rer-
dement annualisé de 6 % pendant 5

-~y

edents

“Je crois beaucoup
en la Roumanie”

ans, Notre mode de gestion et nos re-
lations avec des usines allemandes et
autrichiennes,quinousassurent "achat
du bois, nous permettent de propo-
ser ce rendement,

Comment gérez-vous ces foréts ?

La plupart sont cultivées en fu-
taie, 2 la maniére de ce que fajt 'Of-
fice national de foréts en France. Nous
assurons une rotation pour laisser
pousser les jeunes bois. Nous ne pré-
levons que la croissance.

quoi ce bois est-il destiné ?

ATl'ameublement,surtout,ala fa-
brication de parquets.On en fait aussi
du merrain pour les tonneaux, C'est
un bois de grande qualité, qui peut

étre utilisé aussi bien sur

? e marché européen qu’a
I'international,LLa Rouma-
nie est I'un des rares pays
de I'Est qui ait la possibi-
lité d’exporter sa produc-
tion, par I'intermédiaire du
port de Constanza, sur la
mer Noire.
Nest-il pas difficile de
travailler en Roumanie ?

Pas du tout ! De nom-
breuses multinationales y sont instal-
lées depuis des années, comme Re-
nault : ce n'est pas le fait du hasard ! Il
suffit de connaitre et de respecter les
procédures locales, comme dans tout
paysétranger. Nosacquisitionsinitiales
nous ont permis d’obtenir |'expertise
et]'expérience nécessaires,aux niveaux
technique, administratif et juridique.
Noussommesentourésde comptables
et de juristes de renom, notre installa-
tion est pérenne. La Roumanie a mis
en ceuvre un plan de réformes impor-
tant, en concertation avec 'Europe et
le FMILElle deviendra un acteur éco-
nomique majeur dans les prochaines
années, Propos recueillis

par Fabrice Madouas

Joursde CHASE, @ PRINTEMPS 2042
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LA CHASSE PEUT ETRE
UN BON COMPLEMENT DES
REVENUS D'UNE FORET,
QUI PLUS EST SI ELLE EST
PROCHE DE PARIS.

C'est Henri d’Ormesson qui I'af-
firme :pour uninvestisseur, « la forétidéale,
c’est une forét qui fournit un équilibre entre
un revenu forestier et un revenu cynégé-
tigue », Mais, attention, précise-t-il : « Les
bauxdechassenesont pasdlahausse. 100eu-
ros l'hectare [par an], cela devient raris-
stme. Nous ne sommes plus dans les
belles années. ».

Les experts que nous avons
interrogés pattagent tous ce dia-
gnostic: « Il y a dix ans, Uenvolée
destarifsdelocationde chasseaamené
beaticoup de chasseurs ¢ devenirpro-
priétaires. Aujourd’hui, les loyers
commencentastagner»,constate Be-
noit Loiseau. Selon Philippe Im-
bert, la plus-value qu’apporte la
possibilité de chasser est indé-

Chasse et foréts

La plus-value
cynegétique

SANGLIER ET
CHASSEURS AVANT UNE
BATTUE. L IMPORTANCE
DES POPULATIONS

DE GRAND GIBIER
INFLUENCE FORTEMENT
LA VALEUR LOCATIVE
ET VENALE

D'UNE FORET.

niable mais elle tend A s’amoindrir, La
raison de cette évolution ? « La crise ! »,
répond Henrid'Ormesson.Les chasseurs,
comme tout le monde, doivent faire des
choix : « Celur qui prenait une action n’en
prend plus qu'une demi. D’autres ont rac-
croché leur fusil. Nous sommes contratnts de
renégocier les baux » Philippe Imbert
évoque aussi la « désinformation » qu’a
subie la chasse et les tensions que la pra-
tique de celoisir dominical provoque par-
fois au sein d'un couple,.. Résultat: « J{
y amoins de fusis. »

La stagnation des loyers de chasse
n'est cependant pas générale. Elle n'af-
fecte nile Nord,nilaSologne,nilesabords
des métropoles, précise Benoit Loiseau.

Henri d'Ormesson y ajoute la Touraine.
Lesforétsatix alentotrs de Parissont tou-
jours trés recherchées, « La valeur d’agré-
ment reste fondamentale dans des belles fo-
réts de feuillus de la trés large Ile-de-France,
c’est-a-diredans les cent cinquante kilométres
autour de la capitale », dit Bernard de Po-
lignac, en rappelant que les feuillus ont
une capacité d’accueil du gibier supé-
rieuire aux résineux,

Limportance des populations de
grands gibiers (sangliers et grands cer-
vidés) influence fortement la valeur lo-
cative et vénale d'une forét. « Il faut ajou-
terque, localement,en Normandie, Bretagne
et sur la fagade atlantique, les chasseurs de
bécasses font une concurrence aux chasseurs
de grand gibier surtout sur des bois de sur-
Jace limitée a quelques dizaines d’hectares »,
souligne Bernard de Polignac dans son
livre de référence, Diagnostic et aménage-
ment des territoires.

Selon Benoit Loiseau, les propriétés
cynégétiques, méme sans valeur fores-
tiére, se vendent « trés bien si elles ont un
caractéreexceptionnel : pasdeservitude, bio-
tope riche, grande surface, jolis bitiments »,
Bernard de Polignac ajoute « une surface
minimale d'autant plus importante que 'on
veut souvent chasser en battue, une confi-
gurationcompacte, l'absenced’enclaves, 'ab-

sence de chemins communaux ou de routes
traversant le territoire de chasse » et des al-
lées privées facilitant sa desserte,

Réputée pour son intérét cynégé-
tique, la Sologne (comme la Brenne, les
Vosges ou la région viticole de Cham-
pagne) esttrésrecherchéemémesilaqua-
lité du bois n'atteint pas celle des mas-
sifs franciliens. Ce qui ne signifie pas
que tout s’y vende sans négociation. « Les
chasseurs apprécient la présence d'un point
d’eau ou d'un étang pour le petit gibier et le
canard. Du coup, les foréts “séches”’sont plus
difficiles a vendre, constate Henri d'Or-
messon. En Sologne, le propriétaire d’une
parcelle issue d’un vaste domaine a
eu du mal a la vendre parce qu'il
n’y avait pas un hectare d’eau. »
Laproprieté idéale? « Delaterre,
dubois,del’eau, répond-il. Plusun
bdti, convenable ou d refaire, mais
unjolisite,de 1504200 hectares. ..
Le mouton d cing pattes | ajoute-
t-il avec humour. Cela se trouve
encore, mais c’est rare. » En So-
logne surtout, il faut un trés bon
réseau local...




