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L’APPROPRIATION DE TERRES AGRICOLES 

À DES FINS DE VILLÉGIATURE : 
LE CAS DE LA MUNICIPALITÉ RÉGIONALE 

DE COMTÉ DE MEMPHRÉMAGOG

Fabien Loyer et Mélanie Doyon

Bien que les Trente Glorieuses marquent le début d’une importante dimi‑
nution de la population rurale et en particulier du nombre d’agriculteurs 
au Québec, cette période est également le témoin d’un phénomène de  
«  retour à la campagne » ou, autrement dit, d’exode urbain. La nouvelle 
attractivité des campagnes va favoriser l’apparition d’une nouvelle caté‑
gorie de villégiateurs qui acquièrent de plus en plus de terres agricoles à 
des fins non agricoles. Cet article vise à mettre en lumière les conséquences 
que pareille appropriation des terres agricoles peut avoir sur la pérennité 
et la viabilité de l’agriculture de la Municipalité régionale de comté (MRC) 
de Memphrémagog, un territoire qui connaît depuis les dernières années 
une diminution de son dynamisme agricole et une présence grandissante 
de villégiateurs.

Mots‑clés : villégiature, appropriation, embourgeoisement rural, dynamique agricole, 
requalification

C’est au 19e siècle qu’apparaît au Québec l’idée d’un séjour de repos à 
la campagne ou dans un lieu de plaisance. Les inconvénients de la 

révolution industrielle comme la pollution, le bruit et les problèmes d’hygiène, 
mais aussi l’influence de la littérature romantique de l’époque poussent la bour‑
geoisie, en grande partie anglophone, à s’évader à la campagne, à la mer ou dans 
les milieux forestiers pour s’y détendre. C’est ainsi que des auberges, des hôtels et 
des villas pour les gens les plus fortunés sont construits dans la région de Montréal, 
des Cantons‑de‑l’Est, des Laurentides, du Bas‑Saint‑Laurent et de Charlevoix 
(Cadrin et Lessard, 1993). Puis, les innovations technologiques, le dévelop‑
pement des transports et les nouvelles législations du travail permettent à la 
classe « populaire » de s’offrir des vacances (Aubin‑Des‑Roches, 2006; Perrot et  
La Soudière, 1998). Plus précisément, la démocratisation de l’automobile et l’aug‑
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mentation des revenus permettent à des ménages de classe moyenne « d’acquérir 
de petits lopins de terre en bordure des lacs et des cours d’eau ou à proximité 
de sites récréotouristiques » (Ministère des Affaires municipales et des Régions 
[MAMR], 2007, p. 3) en milieu rural. La villégiature n’est donc plus l’apanage 
de l’élite et se répand un peu partout au Québec dans la deuxième moitié du  
20e siècle. Progressivement, la villa bourgeoise laisse place au chalet d’été au bord 
des lacs, des rivières et du �euve (Cadrin et Lessard, 1993; Roy et�al., 2005). Comme 
l’indiquent Cadrin et Lessard,

[d]epuis le milieu du XIXe siècle, différents facteurs ont favorisé l’émergence de lieux 
et de mouvements de villégiature. Le désir de l’eau, de la mer, d’air pur et de silence 
a été déterminant dans ce processus. La villégiature maritime, la villégiature rurale 
ou cette autre, forestière, nourrie aux paradis de chasse et de pêche, s’inscrivent dans 
une quête de nouvelles valeurs « curatives » qui inclut le paysage et la quiétude 
(Cadrin et Lessard, 1993, p. 14).

En effet, les motivations pour un séjour de repos en dehors de la ville ont 
trait à la différence, l’éloignement, le dépaysement, l’évasion, la détente, le confort, 
le farniente et l’aventure (Aubin-Des-Roches, 2006), le caractère naturel du site de 
villégiature étant le critère le plus important (Cadrin et Lessard, 1993). Alors qu’il 
existe un vif intérêt pour les espaces de villégiature situés en bordure des lacs et 
des cours d’eau, le phénomène de villégiature tend depuis quelques années à se 
déployer au sein même du territoire agricole1 (MAMR, 2007; Roy et�al., 2005). Les 
espaces agricoles vallonnés à proximité des grands centres urbains, notamment de 
Montréal, suscitent plus particulièrement l’intérêt des villégiateurs.

Le présent article s’intéresse à la villégiature en milieu agricole. Cette 
recherche, essentiellement exploratoire, a pour objectif de comprendre l’impact 
de l’acquisition de terres agricoles à des �ns de villégiature. Plus spéci�quement, 
elle examine les processus d’appropriation de résidences secondaires en milieu 
agricole, les dynamiques d’embourgeoisement rural ainsi que les modalités de 
requali�cation des terres agricoles qui découlent de l’arrivée de villégiateurs. La 
première partie du texte a pour objectif de faire un retour sur les notions de villégia-
ture, d’appropriation, d’embourgeoisement rural et de requali�cation. La seconde 
présente la méthodologie ainsi que le territoire à l’étude, celui de la Municipalité 
régionale de comté (MRC) de Memphrémagog. La troisième expose les principaux 
résultats de recherche en ce qui a trait à l’appropriation des terres agricoles par des 
villégiateurs. En�n, la dernière partie discute des résultats obtenus.

MISE EN CONTEXTE

Depuis plusieurs années, on assiste à une transformation de la perception 
et de l’utilisation des milieux ruraux. Traditionnellement appréhendés comme des 
lieux d’extraction et de production, les milieux ruraux, en particulier ceux situés à 
proximité des milieux urbains, sont désormais estimés pour le cadre de vie qu’ils 

 1.  Cela variant d’une région à une autre.
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procurent. Des mouvements migratoires de la ville vers la campagne sont enregis-
trØs depuis maintenant plusieurs dØcennies et ont fait l�objet de plusieurs recherches. 
Celles-ci se sont notamment intØressØes aux caractØristiques des migrants (R�� et�al., 
2005; SolidaritØ rurale du QuØbec, 2009) et à celles des milieux d�accueil (S���� 
et G�����, 2013), mais aussi aux transformations induites par ces mouvements 
(B�����-O�������, 2008; B������ et S����, 2013; G�����, 2012).  

Plusieurs milieux ruraux situØs dans le sud de la province sont caractØrisØs 
par la prØsence d�une activitØ agricole plus ou moins intensive, en fonction de leurs 
caractØristiques biophysiques. Entre autres, le potentiel agricole de la ressource 
fonciŁre quØbØcoise varie grandement d�une rØgion à l�autre. A�n de protØger les 
sols de grande qualitØ de la rØgion de MontrØal, le gouvernement du QuØbec a 
adoptØ, à la �n des annØes 1970, la Loi sur la protection du territoire agricole (LPTA). 
Celle-ci visait à assurer la primautØ de l�usage agricole sur les terres faisant partie 
de la zone agricole dØsignØe par la loi. Les usages non agricoles sont ainsi proscrits 
de la zone agricole à moins de faire l�objet d�une autorisation d�usage non agricole 
ou d�une exclusion de la zone agricole par la Commission de protection du territoire 
agricole du QuØbec (CPTAQ) chargØe de la gestion de la loi. L�usage rØsidentiel n�a 
jamais ØtØ proscrit de la zone agricole, les maisons des producteurs faisant partie 
de celle-ci. Il n�est cependant pas possible de construire de nouvelles rØsidences, 
à moins d�obtenir une autorisation. Une seconde loi complŁte la premiŁre, soit la 
Loi sur l�acquisition des terres par des non rØsidents (LATNR). Celle-ci stipule 
que les individus qui ne sont pas rØsidents du QuØbec depuis au moins six mois 
ne peuvent acheter des terres agricoles (M������ et D�
�������, 2013). Toutefois, 
l�acquØreur d�une terre agricole n�a pas à dØtenir un statut de producteur agricole, 
comme cela peut Œtre le cas ailleurs. Toute personne ayant le statut de rØsident du 
QuØbec depuis six mois et plus peut acquØrir une terre agricole. Ainsi, les lois en 
place n�interdisent pas qu�un non agriculteur fasse l�acquisition d�une terre agricole 
et des bâtiments qui s�y trouvent pour en faire un usage rØsidentiel, qu�il s�agisse 
d�un rØsident permanent ou temporaire. On assiste ainsi, dans certains milieux 
agricoles du QuØbec, à la mise en place de fonctions rØsidentielles et de villØgiature. 

La villØgiature

Le mot «� villa� » qui dØsigne en latin une «� maison de plaisance à la 
campagne�» (L�������, 1998) est à l�origine du mot italien �villeggiare� qui se traduit 
littØralement par «�aller à la campagne�» (H������, 2014). C�est en 1775 que ce terme 
aurait ØtØ introduit dans la langue française sous la forme du mot villØgiature qui 
dØsigne alors «�sØjour à la campagne�» (ibid.). Roger BriŁre, un des pionniers de la 
recherche sur le dØveloppement touristique au QuØbec (G�����, 2003), indique 
que la villØgiature se caractØrise par�:

de longs sØjours en un mŒme lieu qu�on affectionne pour ses qualitØs physiques 
ou pour la sociØtØ qu�on y rejoint. Si on peut comparer le tourisme itinØrant au 
nomadisme, c�est de la transhumance qu�il faudra rapprocher la villØgiature.  
Il s’agit bien, en effet, d’une alternance annuelle de quelques semaines à la campagne 
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et de plusieurs mois à la ville. Le villØgiateur occupe une villa ou un chalet dont il 
est le propriØtaire ou qu’il a pris en location pour une saison (B�����, 1961, p.�40).

L�auteur mentionne que le villØgiateur occupe une propriØtØ, autrement dit, 
qu�il y a occupation du sol à des �ns d�habitation. La villØgiature suppose donc la 
prØsence d�une rØsidence secondaire. En effet, selon la Direction rØgionale de la 
gestion du territoire public de la Capitale-Nationale (2005, p.�28), la villØgiature se 
manifeste à travers l�utilisation de «�rØsidences secondaires communØment appelØes 
chalets�»2 au QuØbec. Ce type de villØgiature dit «�privØ�» dØsigne «�tout sØjour 
effectuØ à des �ns de rØcrØation ou de plaisance hors du lieu de rØsidence habituel 
et, le plus souvent, en milieu rural ou forestier�» (ibid.). Cette dØ�nition s�inscrit en 
continuitØ avec celle de Barbier, gØographe français, qui explique que la villØgia-
ture se caractØrise par «�la propriØtØ personnelle d�une personne n�habitant pas 
la commune et d�origine gØnØralement citadine, qui l�utilise habituellement pour 
ses �ns de semaine ou ses vacances, tout en pouvant la louer pour une certaine 
pØriode�» (B��
���, 1966, p.�2). Dans un contexte oø la mobilitØ est aujourd�hui faci-
litØe (D���� et�al., 2013), la pratique de villØgiature n�est plus seulement synonyme 
de vacances d�ØtØ prØorganisØes, à l�inverse de ce que BriŁre (1961) suggŁre, mais 
inclut Øgalement des sØjours courts, de �n de semaine par exemple.

Le cadre conceptuel

Dans le cadre du prØsent article, un certain nombre d�ØlØments conceptuels 
ont ØtØ mobilisØs a�n de guider notre rØ�exion. Ainsi, la recherche prend appui 
sur les notions d�appropriation, d�embourgeoisement et de requali�cation, trois 
processus qui peuvent participer à la transformation des territoires ruraux et qui 
peuvent contribuer à une meilleure comprØhension des modi�cations induites par 
l�arrivØe de villØgiateurs.

L�appropriation 

Le terme appropriation provient du latin appropriare qui veut dire 
«�rendre propre à une destination, adapter, conformer�» (C�����, 2007, p.�5). 
Comme l�expliquent R����� et V�����
�� (2005), l�utilisation de ce terme dans 
diverses disciplines des sciences humaines et sociales telles que l�anthropologie, 
la psychologie, la sociologie, l�urbanisme ou encore la gØographie lui donne un 
caractŁre polysØmique. Dans ses travaux en psychologie environnementale, F������ 
la dØ�nit comme 

un processus psychologique fondamental d’action et d’intervention sur un espace 
pour le transformer et le personnaliser; ce systŁme d�emprise sur les lieux englobe 
les formes et les types d�intervention sur l’espace qui se traduisent en relations de 
possession et d�attachement (F�����, 1983, p.�91).

 2.  Le chalet signi�e au QuØbec «�maison de campagne�» (MinistŁre des Affaires municipales 
et des RØgions, 2007).
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La dØ�nition que proposent C��� et C���, issue des sciences de la gestion, 
vient prØciser celle de F�������:

L�appropriation, individuelle ou collective, se manifeste comme l�exercice d�une 
autoritØ, d�un contrôle, d�un pouvoir (physique et/ou psychologique) sur un lieu. 
Au niveau individuel, l�appropriation est ainsi considØrØe, comme le fait de faire 
sien quelque chose, et plus particuliŁrement l�appropriation de l�espace apparaît 
comme la construction et la dØlimitation d�un chez-soi (C��� et C���, 2003, p.�49).

Plusieurs ØlØments de ces deux dØ�nitions apparaissent particuliŁrement 
pertinents, soit l�espace, la possession, l�intervention, la transformation, la person-
nalisation, la dØlimitation, la construction et l�attachement. Dans le cadre de cette 
recherche, toutefois, la dØ�nition retenue est celle que proposent les gØographes 
Ripoll et Veschambre�:�«�penser en terme[s] d�appropriation de l�espace conduit [�] à 
envisager l�occupation ou l�usage de l�espace, mais aussi sa production et son dØtour-
nement, son marquage, sa valorisation ou inversement sa stigmatisation�» (R����� 
et V�����
��, 2005, p.�6). Les auteurs associent à leur dØ�nition les dimensions 
matØrielle, idØelle et institutionnelle de l�appropriation de l�espace. Dans la prØsente 
recherche, c�est avant tout la dimension matØrielle qui a retenu notre attention 
puisqu�elle permet de mieux circonscrire le phØnomŁne et de comprendre la �na-
litØ des usages des terres agricoles sur lesquelles se trouvent les villØgiateurs. Cela 
contribuera à une meilleure comprØhension de l�effet de l�appropriation de l�espace 
par les villØgiateurs sur l�embourgeoisement rural et la requali�cation des terres.

L�embourgeoisement rural

Pour mieux comprendre l�origine de la notion d�embourgeoisement rural, 
il faut remonter aux origines du concept de gentri�cation, un nØologisme d�origine 
anglaise dØveloppØ par le sociologue G���� en 1964 (G����� et S����   2005) . 
Comme l�expliquent G����� et S����, ce concept fait rØfØrence à «�la transforma-
tion d�un quartier urbain par l�arrivØe progressive de rØsidents de classes moyenne 
ou aisØe qui remplaceront Øventuellement les rØsidents de classes plus modestes, 
c�est-à-dire de classes ouvriŁres�» (G����� et S����, 2005, p.�3). Les Øtudes sur 
la gentri�cation inspireront deux Øcoles de pensØe, l�une mettant l�accent sur la 
production et les structures de l�organisation Øconomique du phØnomŁne, l�autre 
sur la consommation, la culture et le goßt (lifestyle) des «�gentri�eurs�» (G����� 
et S����, 2005; P��������, 2007).

Dans les rural studies, des chercheurs britanniques, notamment Phillips 
(1993), sont les premiers à s�apercevoir que le phØnomŁne de gentri�cation s�applique 
Øgalement au milieu rural, donnant naissance au concept rural gentrification 
(G����� et S����, 2007). Selon G����� et S����, ce phØnomŁne, aussi 
appelØ embourgeoisement rural, «�est gØnØralement associØ à la venue croissante 
de migrants urbains ou ex-urbains qui font le choix de vivre à la campagne, soit 
à titre de villØgiateur, soit comme rØsident permanent�» (G����� et S����, 
2005, p.�4). Dans le cas des Øtudes sur l�embourgeoisement rural, l�approche liØe 
à la consommation (lifestyle) est le plus souvent privilØgiØe pour expliquer le 
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un amalgame de toutes les options mentionnØes dans le tableau (B������-R��,�2010). 
C�est cette conception polysØmique de la requali�cation des territoires agricoles 
par les villØgiateurs qui est ici retenue. En ce qui a trait à la villØgiature en milieu 
agricole, il s�agirait par exemple du passage d�un territoire à dominance agricole à un 
territoire à dominance de villØgiature (nouvelle vocation principale), et à tout ce que 
ce processus implique en termes de changement des milieux humain et physique du 
territoire agricole. En effet, en achetant une terre agricole, le villØgiateur contribue 
à l�augmentation de sa valeur, donc à sa revalorisation. Le villØgiateur peut Øgale-
ment acheter une terre agricole laissØe en friche et choisir de la rendre à nouveau 
utilisable�:�il s�agit alors d�une rØhabilitation. De mŒme, il peut choisir de rØnover les 
bâtiments se trouvant sur un terrain agricole dans le but de «�conserver le caractŁre 
originel de l’espace a�n de marquer un moment prØcis de l�Histoire�» (B������-R��, 
2010, p.�23). On parle alors de restauration. Les exclusions de la zone agricole et 
les utilisations à des �ns autres qu�agricoles donnent lieu à une rØaffectation de la 
terre agricole. Finalement, le territoire agricole peut Œtre contraint de s�adapter aux 
nouvelles rØalitØs rurales et agricoles�:�on parlera alors de rØorganisation physique 
de l�espace et plus spØci�quement de rØamØnagement (ibid.). Toutes ces dimensions 
sont pertinentes a�n de comprendre les requali�cations à la fois physiques et orga-
nisationnelles des terres agricoles faisant suite à l�arrivØe de villØgiateurs et, de 
facto, les consØquences que cela peut avoir sur les milieux ruraux.

LA MÉTHODOLOGIE ET LE TERRITOIRE À L�ÉTUDE 

Le prØsent article dØcoule d�une recherche effectuØe dans le cadre d�une 
maîtrise en gØographie (L����, 2017). L�Øtude se base principalement sur des entretiens 
semi-dirigØs effectuØs auprŁs de 25 personnes de la rØgion de MemphrØmagog. 
Plus exactement, dix producteurs agricoles, dix villØgiateurs installØs en zone 
agricole et cinq professionnels et Ølus du territoire ont ØtØ rencontrØs pour des 
entretiens approfondis d�une durØe d�une heure en moyenne. Les entretiens avaient 
pour objectifs de mieux comprendre les perceptions de chacun du phØnomŁne de 
villØgiature en milieu agricole, son ampleur, ses consØquences nØgatives, mais 
aussi positives, et des possibles moyens d�intervention a�n de limiter les aspects 
nØgatifs. Les entretiens ont ØtØ enregistrØs puis transcrits pour ensuite Œtre codØs 
grâce au logiciel NVivo. Des extraits de ces entretiens seront prØsentØs dans les 
pages suivantes3.

La municipalitØ rØgionale de comtØ de MemphrØmagog

 3.  Pour dØsigner la provenance des extraits, les codes Agri + no pour les producteurs agri-
coles, Vil + no pour les villØgiateurs et R. MRC + no pour les rØpondants de la MRC ont 
ØtØ utilisØs.
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La MRC de MemphrØmagog est situØe dans la rØgion de l�Estrie (voir carte 
1), sur la rive sud du �euve Saint-Laurent. La rØgion est connue pour son paysage 
champŒtre et ses lieux de villØgiature (voir photo 1). La MRC compte 17 municipa-
litØs rØparties sur une super�cie de 1449 kilomŁtres carrØs, dont prŁs de la moitiØ fait 
partie de la zone agricole permanente (MRC de MemphrØmagog, 2014; MinistŁre 
de l�Agriculture, des PŒcheries et de l�Alimentation (MAPAQ), 2010). L�Øconomie du 
territoire est essentiellement axØe sur le secteur tertiaire; la population active de 
la MRC travaillant dans le secteur primaire, incluant le secteur agricole, est peu 
nombreuse (Statistique Canada, 2013). Plus exactement, s�y trouvent 435�producteurs 
agricoles rØpartis dans 296 entreprises agricoles (ibid.). Seul 31�% de la zone agricole 
est occupØe par des exploitations agricoles, comparativement à 54�% pour l�ensemble 
de la province. Cela s�explique en partie par le fait que le tiers du territoire agricole 
de la MRC de MemphrØmagog n�offre aucune possibilitØ pour la culture ou le pâtu-
rage (classe 7) et qu�un autre tiers comporte des limitations trŁs sØrieuses (classe 5). 
Seulement 0,2�% du territoire possŁde un sol prØsentant une limitation modØrØe 
restreignant la diversitØ des cultures (classe 2) (MRC de MemphrØmagog, 2014).

CARTE 1

La MRC de MemphrØmagog

RØalisØe par : Mourad Djaballah, technicien en cartographie 
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Le paysage champŒtre de la MRC de MemphrØmagog
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Depuis les cinquante derniŁres annØes, la MRC connaît un accroissement 
dØmographique (7,2�% entre 2006 et 2011) supØrieur à celui de l�Estrie et du QuØbec 
(Statistique Canada, 2012). Ce sont 48 551 habitants (2011), dont l�âge mØdian est 
48,8�ans, qui se rØpartissent sur l�ensemble du territoire (ibid.). La municipalitØ de 
Magog regroupe plus de la moitiØ de la population avec 25 358 habitants (MRC de 
MemphrØmagog, 2014). MalgrØ le vieillissement de la population de la MRC, l�Ins-
titut de la Statistique du QuØbec (2009) prØvoit une augmentation dØmographique 
de l�ordre de 23,8�% d�ici 2031, la plus importante de la rØgion administrative. En 
raison de ses attraits naturels tels que les lacs et les montagnes, la MRC connaît un 
important �ux touristique et, de surcroît, l�implantation de rØsidences secondaires 
(D����, 2006; MRC de MemphrØmagog, 2014)4. En effet, la population saisonniŁre 
s�Ølevait, en 2013, à 17�739 habitants, soit 25�% de la population totale (MRC de 
MemphrØmagog, 2014) . Ainsi, «�une personne sur quatre vivant sur le territoire de 
la MRC n�y habite pas de façon permanente�» (ibid., p.�47). Par ailleurs, la proportion 
de personnes disposant d�une rØsidence secondaire en zone agricole est ØvaluØe 
à un peu moins de 10�% du nombre total de saisonniers, selon l’un des rØpondant 
de la MRC rencontrØ dans le cadre de la recherche (R. MRC 3).

Pour faciliter la coexistence entre les utilisations agricoles et non agricoles 
de son territoire, la MRC a prØvu certaines interventions dans le cadre de son plan 
de dØveloppement de la zone agricole (PDZA). Selon elle, les dif�cultØs de coha-
bitation prendraient racine dans des clivages culturels et socioØconomiques entre 
anciens rØsidents (y compris les agriculteurs), villØgiateurs et nouveaux rØsidents 
(MRC de MemphrØmagog, 2005). ParallŁlement, celle-ci note que l�appropriation 
de terres agricoles à des �ns non agricoles par des nouveaux habitants, et plus 
particuliŁrement par des villØgiateurs, est frØquente sur le territoire (MRC de 
MemphrØmagog, 2014).

LA VILLÉGIATURE EN MILIEU AGRICOLE 
MEMPHRÉMAGOGOIS

Dans cette section sont prØsentØs des rØsultats de la recherche en ce qui 
a trait aux phØnomŁnes d�appropriation de terres agricoles par les villØgiateurs 
interviewØs, d�embourgeoisement rural et de requali�cation des terres et des bâti-
ments agricoles. 

L�appropriation des terres agricoles par les villØgiateurs

A�n de mieux apprØcier le phØnomŁne d�appropriation qui se met en place 
suite à l�acquisition de terres agricoles par les villØgiateurs, nous cherchons d�une 
part à dØterminer si les villØgiateurs interviewØs utilisent (à des �ns personnelles 
ou à travers une entente avec un agriculteur) ou non leur terre agricole et les moti-

 4.  La population totale est calculØe en additionnant la population permanente et la population 
saisonniŁre.
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vations de leur choix. Nous voulons Øgalement savoir s�ils ont rØnovØ ou construit 
leur maison ou leurs bâtiments agricoles et s�ils ont effectuØ des demandes d�uti-
lisation à des �ns autres qu�agricoles.

Lles terres agricoles appartenant aux villØgiateurs interviewØs sont pour 
la plupart utilisØes à des �ns agricoles. Certains propriØtaires les utilisent à leurs 
propres �ns (potager et production agricole), mais la majoritØ ont des ententes avec 
des agriculteurs. Ces ententes concernent pour la plupart une simple coupe de foin. 
Un seul villØgiateur n�a pas d�accord avec un producteur, mais se dit ouvert à la 
possibilitØ de mettre à disposition sa terre à des �ns agricoles. Pour une grande 
partie d�entre eux, ces ententes sont informelles et sans Øchange monØtaire, mais 
dans certains cas, les producteurs offrent des produits en retour�:

Dans notre parcelle de 17 acres [6,9�hectares], il y a du bois, mais il y a deux champs, 
qui sont une extension dØjà des terrains de Monsieur [nom de l�agriculteur], donc là 
on a une entente à l�amiable [�] nous on accepte qu�il cultive ces terres-là et aussi, 
il fait des produits de l�ØrabliŁre, et ça aussi on a acceptØ qu�il fasse passer ses �ls 
sur le terrain (Vil 3).

Parmi les villØgiateurs interviewØs, un seul a une entente formelle locative 
avec un agriculteur�:�«�On aime bien le fait que la terre qui nous appartient soit louØe 
[�] c�est des montants minimes, 200�$ par annØe. C�est juste pour dire qu�il paye 
un droit, ça ne paye mŒme pas les taxes�» (Vil�4). D�autre part, la quasi-totalitØ des 
villØgiateurs ayant une entente avec un producteur agricole imposent des conditions 
spØci�ques concernant l�utilisation de leurs terres agricoles�:�ils n�acceptent pas 
l�utilisation de produits chimiques, voire n�autorisent que l�agriculture biologique 
sur leur terrain. D�autres encore ne veulent pas d�animaux trop proches de leur 
rØsidence.

Ensuite, parmi les villØgiateurs n�utilisant pas leurs terres à des �ns agri-
coles, un mentionne que les conditions biophysiques sont peu propices à l�agricul-
ture, alors qu�un autre explique que l�achat de son chalet est trop rØcent pour avoir 
ØtØ contactØ par un agriculteur. S�il manifeste un intØrŒt à faire utiliser son terrain 
à des �ns agricoles, il souligne qu�il faudrait que ce soit l�agriculteur qui le contacte 
pour obtenir une entente, et non l�inverse.

En ce qui a trait au bâti, la moitiØ des villØgiateurs interviewØs possŁdent 
des bâtiments agricoles, notamment des granges. Pour certains, il est dØjà trop 
tard, les bâtiments sont des ruines, alors que trois ont effectuØ des rØparations a�n 
d�Øviter qu�elles ne s�effondrent. Celles-ci sont bien souvent utilisØes comme dØpôt 
de matØriel. La volontØ de conservation du patrimoine bâti a parfois ØtØ ØvoquØe 
comme l�explique ce rØpondant�:

Il reste une vieille grange, de petite dimension que j�entretiens religieusement. Parce 
que notre patrimoine bâti au niveau des bâtiments agricoles, tout est en train de 
s�effondrer, il ne reste presque rien à Potton. D�annØe en annØe, il y en a une nouvelle 
qui s�Øcrase. (Vil�2)
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En ce qui concerne le changement dans le zonage agricole, aucun villØgia-
teur interviewØ n�a effectuØ de demande d�autorisation pour utiliser son terrain ou 
ses bâtiments agricoles à des �ns autres qu�agricoles (rØaffectation).

La villØgiature et l�embourgeoisement rural dans la MRC de 
MemphrØmagog

L�embourgeoisement rural est un phØnomŁne complexe et multidimen-
sionnel qui s�inscrit à la fois dans l�Øconomie, le bâti, le socioculturel, etc. À cet 
Øgard, agriculteurs, villØgiateurs et rØpondants de la MRC de MemphrØmagog 
font des constats similaires. 

Les dimensions Øconomiques de l�embourgeoisement

L�embourgeoisement rural a une incidence sur plusieurs ØlØments à caractŁre 
Øconomique, et notamment sur la valeur fonciŁre et l�emploi. De maniŁre gØnØrale, 
la vaste majoritØ des rØpondants s�accordent pour dire que la valeur des propriØtØs 
a augmentØ depuis leur arrivØe dans la MRC5. Dans un mŒme ordre d�idØes, ils 
dØclarent que les taxes municipales n�ont cessØ de croître, comme en tØmoignent ces 
rØpondants�:�«�˙a a augmentØ ØnormØment. [�] La Presse, il y a quelques annØes, 
ou un an ou deux, avait fait une comparaison. On a les valeurs [fonciŁres] les plus 
ØlevØes en Estrie en moyenne; les lacs [les] font augmenter�» (R. MRC 1).

Oui, oui c�est ça, le prix des propriØtØs a beaucoup augmentØ. Les taxes Øgalement, 
[�] parce qu�un des problŁmes, c�est qu�on ne peut plus agrandir nos fermes, nous. 
On ne peut plus dØboiser pour s�agrandir, [ça] fait que la personne qui a de la relŁve 
qui veut prendre de l�expansion ça lui prend des surfaces, comme j�ai fait avec la terre 
de mon pŁre. Je l�ai payØe un peu trop cher, mais on voulait Øtablir un des jeunes 
puis là il faut vivre avec, il faut essayer de la rentabiliser (Agri 1).

Depuis qu�on est là, on a eu une augmentation des taxes municipales de façon impor-
tante. Bon, on a rØnovØ la maison principale, mais je pense qu�au-delà de ça, ils ont 
rajoutØ des critŁres, dont une taxe sur la vue. Oui parce qu�ils se sont rendu compte 
que ce qui attirait les gens à acheter dans la rØgion c�Øtait d�avoir une vue ou d�Œtre 
prŁs du lac MemphrØmagog (Vil 5).

À l�Øgard des changements dans le type d�emploi, les avis sont partagØs; 
les rØpondants constatent à la fois la perte et la crØation d�emplois. De maniŁre 
gØnØrale, les rØpondants conviennent que le territoire n�est pas trŁs dynamique en 
ce qui concerne la crØation d�emplois, à l�exception de Magog et des municipalitØs 
à proximitØ. C�est d�ailleurs dans cette portion du territoire que se mettent en place 

 5.  Le nombre d�annØes de rØsidence des rØpondants dans la MRC varie grandement, d�un 
an ou deux jusqu�à toute une vie.
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de nouvelles activitØs tertiaires. Toutefois, certaines personnes vivant dans des 
portions plus excentrØes de la MRC expliquent que parallŁlement à une diminution 
des emplois agricoles dans leur secteur, des emplois «�ouvriers�» (construction, 
rØnovation, maintenance, etc.) et de type tertiaire sont crØØs. 

En�n, les rØpondants constatent l�ouverture de commerces et services (par 
exemple, un centre de santØ, des Øpiceries biologiques, des magasins spØcialisØs), 
notamment dans le secteur de Magog. Dans certaines municipalitØs plus excentrØes, 
on assiste Øgalement à l�ouverture de gîtes, d�auberges, de pâtisseries-boulangeries 
ou encore de magasins d�alimentation. Cependant, pour prŁs du tiers des personnes 
interrogØes, les milieux ØloignØs du centre de la MRC connaissent la fermeture 
d�entreprises. Quant aux agriculteurs, ils insistent sur la disparition d�entreprises 
agricoles, notamment de fermes laitiŁres. 

L�embourgeoisement et le cadre bâti

Le phØnomŁne d�embourgeoisement est dans un second temps constatØ au 
niveau du cadre bâti. Les rØpondants notent la rØnovation de maisons ainsi que 
la construction de nouvelles habitations. Dans un cas comme dans l�autre, cela ne 
se fait pas toujours en continuitØ avec le style architectural propre au territoire, 
comme l�indiquent ces rØpondants�:�«�Nous quand on a achetØ, sur le rang c�Øtait 
beaucoup de maisons qui Øtaient dØlaissØes et vraiment on voit l�augmentation de 
qualitØ des maisons, ils les remanient complŁtement�» (Vil 3).

C�est sßr qu�on en voit des maisons de fermes qui sont bien rØnovØes, puis bien 
retapØes, puis ils gardent le cachet, ça, c�est vraiment plaisant. Puis dans d�autres 
endroits, on voit toutes les bâtisses qui sont jetØes à terre puis ils mettent une grosse 
maison. ˙a dØpend qui est propriØtaire. Quand c�est les gens d�Outremont qui 
veulent avoir une belle grosse propriØtØ [�] on voit le gros château monter. ˙a, 
c�est un peu plus malheureux, mais c�est un choix (Agri 1).

À ce propos, les mots tels que «�belle demeure�», «�grosse demeure�», 
«�château�» et «�piste d�atterrissage pour hØlicoptŁre�» ont ØtØ utilisØs par plusieurs 
rØpondants, indiquant qu�une esthØtisation de l�environnement bâti est bien en jeu 
dans la hausse du prix du foncier.

Les dimensions socioculturelles et dØmographiques de l�embourgeoisement

DiffØrents ØlØments sociaux et culturels associØs à l�embourgeoisement 
rural ont ØtØ identi�Øs par les participants à l�Øtude. Les rØpondants notent la mise 
en place de nouvelles activitØs, notamment culturelles. Il s�agit pour la plupart 
d�expositions d�art, de circuits patrimoniaux, culturels et agroalimentaires, de 
festivals de musique ainsi que d�une fŒte des vendanges. Ce rØpondant de la MRC 
rØsume la situation�:

Le niveau culturel, puis je pense que le patrimonial et les arts sont quand mŒme 
assez importants. [�] Pour l�instant il n�y a pas de circuit, mais il y a quand mŒme 
des cartes sur ce qui est le volet agroalimentaire, pour essayer d�envoyer des touristes 
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faire des achats locaux ici. [�] Je pense que l�important, ce sont les villØgiateurs [�] 
qui sont là peut-Œtre juste la �n de semaine, quand vous arrivez le vendredi, vous 
vous arrŒtez faire vos achats chez les producteurs du coin (R. MRC 3).

En contrepartie, plusieurs ont constatØ que des personnes quittaient le 
territoire et qu�il s�agissait d�abord de jeunes. Le manque d�emplois ainsi que leur 
saisonnalitØ en seraient les causes principales. D’autres jeunes partent pour leurs 
Øtudes et ne reviennent pas dans la MRC. Pour certains, le prix des propriØtØs 
joue Øgalement un rôle dans l�exode rural d�une partie de la population plus âgØe, 
comme l�explique ce producteur agricole�:�«�Ce qu�on a remarquØ c�est que tous 
les gens de souche, ils sont presque tous partis à cause [de la hausse des prix du 
foncier], ils ont vendu et ils sont partis [�] parce que la valeur a montØ beaucoup 
et ils n�ont plus les moyens de payer�» (Agri 4).

En�n, de maniŁre gØnØrale, ce sont les dimensions Øconomiques de l�em-
bourgeoisement qui dominent le discours des rØpondants, suivies par les aspects 
socioculturels, et en�n les ØlØments ayant trait au cadre bâti. Pour la trŁs vaste majo-
ritØ, le phØnomŁne d�embourgeoisement s�ampli�e d�une maniŁre ou d�une autre.

Les impacts de l�embourgeoisement rural sur l�agriculture

Au-delà des effets sur la valeur des terres agricoles, la villØgiature a d�autres 
effets sur l�activitØ agricole de la MRC de MemphrØmagog. L�installation de villØ-
giateurs favorise le dØveloppement d�une agriculture qui peut Œtre quali�Øe d�al-
ternative, notamment en ce qui a trait à la mise en place de nouveaux modes de 
distribution ainsi que par l�offre de nouveaux produits. Des produits biologiques 
et du terroir sont apparus au cours des derniŁres annØes. Ces extraits d�entretien 
montrent l�intØrŒt que suscite cette tendance, tant du côtØ des villØgiateurs que du 
côtØ des agriculteurs�:

Ce que je trouve dans toute la rØgion, c�est que les fermiers deviennent de plus en 
plus spØcialisØs. Le samedi, il y a un marchØ, les gens sont prŒts à payer un petit 
peu plus pour des choses bios� [�] Ce n�est pas au niveau industriel, c�est trŁs petit. 
[�] Il y a du fromage d�un peu partout. On a un grand marchØ de fermiers à Ayer�s 
Cliff puis il y a du pain à North Hatley aussi. [�] Alors il y a des gens qui font une 
agriculture de niche (Vil 6).

Il y a beaucoup de touristes. [�] Au dØbut on vendait dans des restaurants, on 
prØparait des commandes et on les amenait à MontrØal. Maintenant ce n�est plus 
nØcessaire, les gens achŁtent ici. [�] Nous on est chanceux [�], on fait une viande 
particuliŁre. Juste le fait de ne pas nourrir aux grains nos b�ufs et nos veaux, tu vas 
te chercher une clientŁle pour ça. [�] On a dØlibØrØment dØcider de ne pas prendre le 
petit poulet blanc, d�aller faire une race rustique qui prend douze semaines à Ølever, 
mais t�as pas de perte, il est bien meilleur et bien plus beau (Agri 3).



 A � � � � � � � � � � � �  � � �  � � � � � �  � � � � � � � � �  � � �

Par ailleurs, l�arrivØe de villØgiateurs à la recherche d�authenticitØ contribue 
aussi à l�Ømergence d�activitØs de transformation des productions locales. Ces 
derniŁres se font gØnØralement à petite Øchelle, à la ferme comme activitØ d�appoint 
ou dans de petites et moyennes entreprises. «�[L]e dØveloppement de l�agroalimen-
taire, puis la transformation à la ferme, c�est par ces gens-là [les nouveaux arrivants 
villØgiateurs] aussi que ça vient. Donc oui ça amŁne de l�activitØ Øconomique�» 
(R. MRC 3).

Dans un mŒme ordre d�idØes, la prØsence grandissante du nombre de villØ-
giateurs et de touristes dans la MRC de MemphrØmagog amŁne des entreprises 
agricoles à miser sur l�agrotourisme, dans le but de diversi�er leurs activitØs et 
consØquemment leurs revenus.

Nous on a un magni�que domaine, à deux, trois kilomŁtres d�ici, plus belle vue sur 
la rØgion [...] le potentiel agronomique est trop faible. Si on veut rendre ça viable, il 
faut miser sur le tourisme, la villØgiature, alors on a dØveloppØ un modŁle d�affaires 
qui rØpond aux besoins de la villØgiature et du tourisme. Pour nous, c�est absolument 
fantastique (Agri 5).

MalgrØ ces côtØs positifs, l�arrivØe de nouvelles populations «�urbaines�» 
crØe certains problŁmes de cohabitation entre «�anciens�» rØsidents, notamment 
les producteurs agricoles, et «�nouveaux�» ayant une conception diffØrente de la 
ruralitØ. De plus, une majoritØ de rØpondants mentionne que ce �ux de nouvelles 
populations entraîne trop de constructions, ce qui affecte le paysage agricole de 
certaines portions du territoire et peut crØer aussi quelques frictions entre les 
usagers de l�espace rural.

La requali�cation du territoire agricole

Pour dØterminer si l�arrivØe de villØgiateurs et l�embourgeoisement rural 
participent à la requali�cation des terres agricoles, nous avons optØ pour trois 
mesures�:�la revalorisation, la rØaffectation et la rØhabilitation. Les donnØes concer-
nant la rØhabilitation ont ØtØ obtenues dans le cadre des entretiens tandis que celles 
concernant la revalorisation et la rØaffectation ont ØtØ recueillies essentiellement 
dans la littØrature. 

La revalorisation du bâti et du foncier 

Si la majoritØ des rØpondants ont notØ une augmentation de la valeur 
fonciŁre depuis leur arrivØe dans la rØgion, la MRC prØcise dans son PDZA que 
79�% de la valeur fonciŁre de la MRC est attribuable au secteur rØsidentiel, le nombre 
ØlevØ de rØsidences de villØgiature y contribuant dans plusieurs municipalitØs. 
Cette proportion est la plus ØlevØe de l�Estrie. Le secteur de la production, dont 
un des sous-secteurs est l�agriculture, reprØsente quant à lui 3,4�% de la valeur 
fonciŁre de la MRC, ce qui est minime en comparaison à la MRC voisine, celle de 
Coaticook, oø le mŒme secteur constitue plus de 30�% de la valeur fonciŁre (MRC�de 
MemphrØmagog, 2014).
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Par ailleurs, bien que le prix des terres agricoles à l�hectare soit en moyenne 
de 5�665�$ dans la MRC de MemphrØmagog, il peut dØpasser les 42�000�$ dans 
certaines portions du territoire6. Le PDZA de la MRC mentionne à quelques reprises 
que l�augmentation de la valeur fonciŁre agricole est en partie due au fait que les 
propriØtØs agricoles sont achetØes à des �ns rØsidentielles, sans toutefois Øtablir un 
lien explicite avec la villØgiature (ibid.). 

La rØaffectation du zonage agricole

Depuis une trentaine d�annØes, plusieurs demandes ont ØtØ faites auprŁs de la 
CPTAQ pour modi�er les limites de la zone agricole de la MRC de MemphrØmagog, 
mais aussi pour autoriser des usages non agricoles en zone agricole. Plus prØcisØ-
ment, 320 hectares ont ØtØ intØgrØs à la zone agricole depuis 1987 alors que 477 ont 
ØtØ exclus (MRC de MemphrØmagog, 2014). Les modi�cations au zonage concernent 
principalement l�agrandissement du pØrimŁtre urbain de la municipalitØ de Magog 
(R. MRC 3). Plus spØci�quement, il s�agirait de dØveloppement rØsidentiel et, dans 
une moindre mesure, d�un parc industriel et d�un camping. Si d�autres municipalitØs 
formulent aussi des demandes d�exclusion ou d�utilisation non agricole, il s�agit 
d�un phØnomŁne marginal. Par ailleurs, le nombre de demandes est en diminution 
depuis 2004 (ibid.). 

La rØhabilitation des terres agricoles

L�utilisation ou non des terres agricoles à des �ns agricoles varie en fonction 
des conditions biophysiques du territoire ainsi que du niveau de sensibilisation à 
l�agriculture des villØgiateurs, ou encore de leur intØrŒt pour le paysage champŒtre. 
Certains villØgiateurs acquiŁrent une terre et la laissent en friche, alors que d�autres 
souhaitent qu�elle soit entretenue. Dans ce dernier cas, des ententes informelles 
(verbales) et formelles (contrats Øcrits) pour l�utilisation des terres sont conclues 
entre villØgiateurs et producteurs. La rØhabilitation, soit le fait de «�rendre utili-
sable�» (G������ et P������, 2000), revŒt ainsi deux dimensions distinctes, mais 
complØmentaires. 

D�une part, il s�agit de «�rendre utilisable�» par le maintien de la ressource; 
on Øvite que la friche s�installe à travers des ententes pour un usage agricole, une 
coupe de foin ou autre. Les agriculteurs reconnaissent des avantages au fait d�avoir 
une entente avec un villØgiateur�:�cela leur revient moins cher. «�Oui, c�est avanta-
geux pour moi. C�est encore moins cher qu�acheter du terrain. Parce que du terrain 
normalement il n�y en a plus de disponible [�] il faudrait aller loin pour trouver 
des surfaces agricoles pour mes besoins�» (Agri 1). De plus, cela leur permet de 
prendre de l�expansion. MalgrØ tout, ce genre d�ententes comporte des inconvØ-

 6.  À titre comparatif, le prix à l�hectare des terres des rØgions de l�Estrie, de la Beauce ou 
encore le Bas-du-Fleuve se rapproche des 3400�$ en 2014 (L���
����, 2015).
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nients, notamment le fait qu�elles soient fragiles. Plus spØci�quement, ils expliquent 
que les contrats à court terme sont moins sßrs et rentables�:

On a beaucoup de terres en location oø on fait notre foin pour nos vaches. D�une 
annØe à l�autre, on ne sait jamais si on va les avoir ces terres-là. ̇ a fait qu�à un moment 
donnØ si on a moins de foin, ça veut dire qu�on a moins de foin pour nourrir nos 
animaux, puis tout ça. Si toutes les terres qu�on fait en ce moment qui sont louØes, 
on les perd du jour au lendemain, ça change l�entreprise beaucoup (Agri 7).

D�autre part, il peut s�agir de faire de la rØhabilitation «�en rendant plus 
utilisable�» un terrain pour l�agriculture, c�est-à-dire en amØliorant la qualitØ du 
sol, des Øquipements et des installations. À ce sujet, les producteurs agricoles sont 
limitØs par les coßts associØs à ces travaux d�amØlioration et l�amortissement de 
ces coßts, comme l�indique ce rØpondant�:

C�est toujours un problŁme parce qu�ils [les villØgiateurs] ne veulent pas louer à 
long terme. Alors si tu dØpenses dans leur terrain et l�annØe d�aprŁs tu ne l�as pas, 
qu�est-ce que tu fais, là ? T�es toujours sur la corde raide là [�]. Tu mets de la chaux, 
du drainage, ça prend un an, deux�ans, trois�ans avant de se rentabiliser. Tu mets 
ça et puis dehors ! T�as tout perdu (Agri 2).

Ils ajoutent que les villØgiateurs ne participent que rarement aux dØpenses 
pour l�entretien et la fertilisation de leur terrain (par exemple clôtures, temps d�ou-
vrages, chaux, engrais)�:

Souvent ils arrivent ici et ils me disent�:�«�Je veux que tu viennes cultiver chez nous, 
je veux que mes champs soient verts comme les tiens�». Oui, mais attends un peu 
là. ̇ a va te rester à toi, fait qu�il faut en mettre une partie, je vais mettre mon temps, 
je vais mettre de l�ouvrage, oui je vais avoir un revenu, mais il faut que ça se paye� 
les affaires, ça se paye. Le tracteur, il n�est pas gratuit, le fuel que je mets dedans, il 
faut qu�il m�en reste aussi (Agri 7).

Aussi, les producteurs agricoles interviewØs ayant une entente avec des 
villØgiateurs croient qu�un encadrement par l�État pourrait Œtre utile a�n d�assurer 
une utilisation et un entretien des terres agricoles à des �ns agricoles. Il faudrait 
selon eux un minimum de cinq�ans d�entente pour avoir un retour sur investis-
sement. Ils craignent toutefois que si l�État intervient, cela effraie les villØgiateurs 
qui souhaitent avant tout avoir de la latitude quant à l�utilisation ou non de leurs 
terres agricoles. Pour d�autres, des avantages �scaux pourraient Øgalement rØgler 
le problŁme de location à court terme avec les villØgiateurs.

Si le gars il avait droit à un crØdit de taxes sur la super�cie cultivØe, il forcerait pour 
nous faire cultiver. Ils seraient tous aprŁs nous autres, tu comprends. Lui il aurait 
un bØnØ�ce à faire. [�] Il est remboursØ comme un producteur, si ses champs sont 
cultivØs et puis il a 70�% de ses taxes qui lui sont remboursØs comme un producteur� 
il va en chercher un producteur�(Agri 2)!
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Ainsi, la rØhabilitation des terres agricoles appartenant à des villØgiateurs 
opŁre à la fois sur les dimensions physiques du territoire et sur leur accessibilitØ 
pour les producteurs.

DISCUSSION

La villØgiature occupe une place grandissante dans la MRC de 
MemphrØmagog. Du point de vue dØmographique, celle-ci comptait en 2013 environ 
18�000 saisonniers, villØgiateurs et touristes, reprØsentant 25�% de la population 
totale7, alors qu’en 2011, les villØgiateurs reprØsentaient 22�% de la population totale  
(MRC de MemphrØmagog, 2015b). Du point de vue de l�affectation du sol, la vocation 
«�rØsidentielle-villØgiature�» reprØsentait, en 2013, 7,5�% de la super�cie de la MRC. 
Toutefois, bien que l�achat de terres agricoles par des villØgiateurs soit un phØno-
mŁne connu dans la MRC, il n�existe pas de donnØes quantitatives plus prØcises 
à cet Øgard. Il est ainsi impossible de dire avec exactitude la place qu�occupe la 
villØgiature dans le milieu rural agricole du territoire. Cependant, les rØpondants 
af�rment que celle-ci est en augmentation et transforme avec elle le territoire et 
les dynamiques qui le caractØrisent.

L�embourgeoisement des espaces ruraux de MemphrØmagog

L�une des consØquences de l�appropriation de terres agricoles par des villØ-
giateurs est l�embourgeoisement rural, un phØnomŁne dØcelable à la fois au niveau 
Øconomique, physique, social et culturel (S����, 2007). La MRC connaît ainsi une 
augmentation de la valeur fonciŁre agricole. Il importe toutefois de souligner que si 
les rØpondants s�accordent sur cette hausse des valeurs, les causes qu�ils identi�ent 
sont variables. Les producteurs mentionnent la demande Ømanant du milieu agri-
cole pour des terres, notamment dans un contexte d�interdiction de dØboisement8; 
la MRC pointe la prØsence de lacs qui fait augmenter la valeur fonciŁre; alors que 
les villØgiateurs soulignent l�incidence des rØnovations du bâti. En effet, d�une part, 
les personnes venant de l�extØrieur, comme les villØgiateurs, appartiennent souvent 
à une classe sociale plus aisØe que la population locale/permanente (S���� et 
G�����, 2012) et disposent d�un pouvoir d�achat leur permettant d�acquØrir des 
terres agricoles à des prix supØrieurs à la valeur marchande. Aussi, bien que l�ap-
port Øconomique des villØgiateurs soit reconnu, notamment de par le paiement de 
taxes fonciŁres ou encore l�achat de produits locaux, leur arrivØe dans la MRC est 
synonyme d�une «�concurrence dØsØquilibrØe�» en ce qui a trait à l�accŁs au foncier, 
incluant les terres agricoles. D�autre part, certains producteurs agricoles sont prŒts 

 7.  Dernier recensement de la population de villØgiature disponible.
 8.  À la suite de l�adoption du RŁglement sur les exploitations agricoles (REA), il est interdit 

d�augmenter les superficies en culture dans les municipalitØs situØes dans les bassins 
versants dØgradØs. Plus spØcifiquement, le rŁglement limite la disponibilitØ des superficies 
cultivables aux terres cultivØes en 2004 et 2005 ou qui ont ØtØ cultivØes au moins une fois 
au cours des 14�saisons de cultures prØcØdentes.
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à dØbourser d�importantes sommes d�argent pour acheter la terre du voisin, dans le 
but d�agrandir leur entreprise. Ils ont ainsi un impact dans l�augmentation des prix 
des terres agricoles. De plus, l�augmentation du prix des terres agricoles s�observe 
à l�Øchelle du QuØbec, voire de la planŁte (D�����, S�-A����� et B������,�2012; 
L’I������, 2012), incluant des rØgions oø la villØgiature est assez peu prØsente (par 
exemple, la MontØrØgie). Pronovost, qui s�est intØressØ à la relŁve agricole au QuØbec 
dans son ensemble, af�rme que «�l�augmentation du prix des terres est d�abord et 
avant tout le rØsultat d�une compØtition, et souvent d�une surenchŁre, entre agricul-
teurs�» (P��������, 2015, p.�21). Ainsi, mŒme dans un territoire oø la villØgiature 
occupe une place importante, la prØsence de nombreuses rØsidences secondaires 
ne semble pas suf�re à expliquer l�augmentation du prix des terres. Celle-ci serait 
plutôt un phØnomŁne aux causes multiples et ne peut simplement Œtre attribuØe à 
l�installation de villØgiateurs.

Par ailleurs, et comme le constatent R��� et D��� (2013), les «�urbains�» 
venant s�installer à la campagne posent gØnØralement sur cette derniŁre un regard 
teintØ d�esthØtisme, ce qui peut expliquer que les villØgiateurs rØnovent dans la 
majoritØ des cas leur maison de campagne ou, dans une proportion moindre, la 
dØmolissent pour en construire une nouvelle. Ainsi, les villØgiateurs occupent 
et utilisent l�espace, le transforment, le marquent et le valorisent, des pratiques 
qui indiquent qu�il existe effectivement une appropriation de l�espace (C������ et 
V����
��, 2005). Qui plus est, en raison de l�augmentation du phØnomŁne d�ap-
propriation de terres agricoles par des villØgiateurs dans la MRC, on assiste à une 
recomposition sociodØmographique des propriØtaires fonciers sur le territoire, un 
premier ØlØment qui con�rme l�existence d�un embourgeoisement (S����, 2007).  

De plus, les villØgiateurs participent à l�embourgeoisement socioculturel 
du territoire. Dans un premier temps, bien que l�apparition d�activitØs artistiques, 
culturelles ou dites «�tendances�» dans les milieux ruraux soit prØsentØe dans 
certaines recherches comme un phØnomŁne liØ à l�arrivØe de nØoruraux (D����  
et�al., 2013; S���� et G�����, 2012), la prØsente Øtude montre que les villØgiateurs 
ont aussi un rôle à jouer dans la mise en place et la pratique de ce type d�activitØs. 
DeuxiŁmement, les villØgiateurs semblent enclins à soutenir des initiatives s�inscri-
vant dans des modŁles agricoles dits «�alternatifs�» par l�achat de produits locaux. 
C�est pourquoi certains agriculteurs de la MRC ont dØcidØ de miser sur l�agrotou-
risme, les produits biologiques, de niches ou encore du terroir9, ØlØments qui sont 
aussi rØvØlateurs d�un embourgeoisement rural (S���� et G�����, 2012). En effet, 
les agriculteurs ciblent ainsi une clientŁle spØci�que, tels les villØgiateurs qui ont 
un intØrŒt plus marquØ pour ce type de produit et pour qui le prix ne reprØsente 
pas nØcessairement un obstacle (ibid.). À l�instar des travaux de L� C������ (2007) 
et ceux de V��������� (2010), les rØsultats de la prØsente Øtude pointent vers une 

 9. Nous pouvons citer par exemple de petits Ølevages de lapins, d�agneaux, de moutons ou 
de bisons; l�Abbaye de Saint-Benoît-du-Lac et ses productions de fromages, de con�tures et 
de cidres; plusieurs vignobles; la fabrication de miso biologique; des productions d�Øpices, 
de citrouilles ou encore d�argousier; mais aussi des entreprises populaires comme Savons 
des Cantons ou Bleu Lavande.
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corrØlation entre la prØsence grandissante de villØgiateurs dans la rØgion et l�Øclo-
sion d�une «�nouvelle�» agriculture dite plus «�paysanne�», incluant l�augmentation 
du nombre de fermes de plus petite taille dans la MRC.

La prØsence des villØgiateurs sur le territoire reprØsente aussi une oppor-
tunitØ d�affaires et de diversi�cation Øconomique pour les agriculteurs. Cela est 
d�autant plus Øvident dans les municipalitØs de la MRC oø la population saisonniŁre 
est plus nombreuse que la population permanente (MRC de MemphrØmagog, 2014). 
Ainsi, comme les nØoruraux, les villØgiateurs favorisent le dØveloppement d�une 
Øconomie prØsentielle, ce qui rejoint les Øtudes de D���� et�al. (2013) et S���� 
(2011) sur les impacts liØs à l�arrivØe des nouvelles populations rurales.

Finalement, l�embourgeoisement rural peut Øgalement impliquer «� le 
double processus de migration et de colonisation des classes moyenne et supØ-
rieure dans cet espace [rural] et le dØplacement des classes plus modestes vers des 
lieux plus accessibles à l�extØrieur�» (S����, 2007, p.�201). Il existerait dans la MRC 
de MemphrØmagog un phØnomŁne d�exode rural, notamment des jeunes, depuis 
quelques annØes, en raison du manque d�emplois. Toutefois, bien qu�on assiste à la 
fois à une recomposition chez les propriØtaires fonciers du territoire et à un exode 
rural, il n�est pas possible d�af�rmer que l�arrivØe des uns est responsable du dØpart 
des autres. En effet, cet exode apparaît davantage liØ à la dØvitalisation de certaines 
municipalitØs de la MRC, phØnomŁne observable ailleurs au QuØbec. Cette dØvitali-
sation ne favorise pas la rØtention des jeunes qui se dirigent vers les centres urbains, 
plus attractifs, a�n par exemple de poursuivre des Øtudes, travailler et acquØrir 
de nouvelles expØriences, comme l�exposent notamment S����, D��›������ et 
G����� (2012) ou encore G������� et�al. (2003) dans des Øtudes sur les motifs de 
migrations des jeunes rØgionaux. NØanmoins, tout porte à croire que pour les jeunes 
souhaitant s�installer en agriculture dans la MRC de MemphrØmagog, l�accŁs au 
foncier reste une dif�cultØ. De ce fait, on peut supposer que ces derniers puissent 
eux aussi quitter la rØgion. Ainsi, l�acquisition de terres par les villØgiateurs n�est 
pas forcØment responsable de l�exode des jeunes en gØnØral, mais elle jouerait un 
rôle dans l�exode des jeunes ayant une vocation agricole. En effet l�appropriation 
du foncier agricole par les villØgiateurs contribuerait à l�augmentation du prix des 
terres et nuirait à leur achat par la relŁve.

La requali�cation des terres agricoles

L�acquisition de terres agricoles par les villØgiateurs participe à leur requa-
li�cation, notamment en ce qui a trait à la revalorisation et la rØhabilitation. Si la 
revalorisation des terres agricoles limite l�accŁs à la propriØtØ fonciŁre pour la relŁve 
agricole, elle limite Øgalement leur admissibilitØ aux avantages �scaux dØcoulant 
des programmes agricoles. En effet, «�plus les valeurs fonciŁres sont ØlevØes et plus 
il est dif�cile pour un producteur agricole d�atteindre le revenu minimal exigØ 
pour avoir accŁs aux programmes de crØdits �scaux�» (MRC de MemphrØmagog, 
2014, p.�130). À ce propos, 18�% des entreprises agricoles de la MRC n�ont pas rØussi 
à atteindre le revenu minimal en 2013, tandis que la moyenne de l�Estrie Øtait de 
7�% la mŒme annØe (ibid.). Ainsi, les rØsultats indiquent l�existence d�un lien entre 
le phØnomŁne de revalorisation des terres agricoles, accentuØ par leur achat par 
des villØgiateurs, et la diminution du dynamisme agricole.
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Toutefois, ce rØsultat doit Œtre nuancØ. Il n�existe pas de donnØes concernant 
l�utilisation des terres agricoles par l�ensemble des villØgiateurs qui en possŁdent 
dans la MRC. Cependant, les villØgiateurs interviewØs ont gØnØralement des 
ententes informelles avec des agriculteurs ou se disent ouverts à cette possibilitØ. 
En rendant leurs terres disponibles pour un usage agricole, les villØgiateurs les 
rØhabilitent puisque celles-ci n�avaient pas rØellement d�usage (B������-R��, 2010), 
permettant ainsi de maintenir l�activitØ agricole, d�entretenir les paysages cham-
pŒtres et, parfois, d�amØliorer les sols et les Øquipements. De plus, les rØsultats 
montrent que derriŁre l�appropriation de terres par des villØgiateurs, une mise en 
valeur indirecte, qui se rapproche d�un systŁme hybride de fermage-mØtayage, se 
met en place. Toutefois, compte tenu du côtØ informel des ententes, cette tendance 
reste à con�rmer. En effet, ce type de location implique gØnØralement un bail à 
plus ou moins long terme, un loyer, ou un partage des coßts de production et des 
rØcoltes entre le propriØtaire et le locataire (B������, D����� et S�-A�����, 2012), 
ce qui n�est pas forcØment le cas ici selon l�ensemble de nos rØsultats. Par ailleurs, 
les agriculteurs de notre Øchantillon prØcisent que l�entente concerne la plupart du 
temps une location à court terme, ou que les villØgiateurs peuvent à tout moment 
y mettre �n, illustrant la dif�cultØ pour les producteurs agricoles de se projeter 
dans l�avenir. À ce propos, une partie des rØpondants explique que la rØcente mise 
en place par la MRC du service de Banque de terres, rØsultant du PDZA rØalisØ 
en 2014, pourrait permettre un meilleur encadrement de ce genre d�ententes, mais 
surtout que l�outil pourrait à la fois redynamiser l�occupation du territoire agricole 
et favoriser le dØmarrage de nouvelles entreprises agricoles. Plus prØcisØment, la 
MRC offre un service d�accompagnement dans le but de conclure «�des ententes 
adaptØes à la rØalitØ de chacun en favorisant la location, le partenariat, le mentorat, 
le transfert et le dØmarrage de nouvelles entreprises agricoles. Le service s�adresse 
aux propriØtaires terriens, aux agriculteurs ainsi qu�à la relŁve agricole�» (MRC de 
MemphrØmagog, 2015a, s.p.).

Ainsi, l�impact global de l�appropriation de terres agricoles par des villØ-
giateurs sur le dynamisme agricole doit Œtre nuancØ. D�une part, les villØgiateurs 
contribuent à l�augmentation du prix des terres, cantonnant de facto l�accŁs au 
foncier à une catØgorie de la population aisØe �nanciŁrement. D�autre part, ils entre-
tiennent une certaine forme d�activitØ agricole en prŒtant ou louant leurs terres à 
des producteurs en plus d�Œtre potentiellement porteurs de nouvelles opportunitØs 
pour le monde agricole (diversi�cation, clientŁle, etc.). Il est donc à la fois possible 
de dire que la villØgiature en milieu agricole requali�e le territoire agricole par la 
revalorisation qu�elle engendre, mais il est dif�cile d�af�rmer qu�elle modi�e son 
usage et son contenu. Ces rØsultats diffŁrent de ceux obtenus par P���� (1991) pour 
qui l�arrivØe de nouvelles populations urbaines dans les milieux ruraux entraîne 
une requali�cation du caractŁre agricole de ces territoires.

Quoi qu�il en soit, les producteurs agricoles Øtablissent des ententes avec 
les villØgiateurs pour avoir un revenu additionnel, pour prendre de l�expansion 
tout en Øvitant d�acheter un terrain et/ou en se spØcialisant dans certains types 
de productions/activitØs rØpondant à la demande des villØgiateurs (par exemple, 
maraîcher, biologique, vente à la ferme ou sur les marchØs locaux). Il est ainsi 
possible de dire que les agriculteurs saisissent des occasions pour contrebalancer 
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les stress nØgatifs auxquels le territoire agricole est soumis du fait de la villØgiature, 
notamment l�augmentation du prix des terres et ses effets.

L�objectif de cet article Øtait de mieux comprendre l�incidence de l�appro-
priation de terres agricoles par des villØgiateurs dans la MRC de MemphrØmagog, 
un phØnomŁne peu documentØ. Essentiellement exploratoire, l�Øtude a permis 
d�Ømettre un certain nombre d�hypothŁses qui gagneront à Œtre davantage docu-
mentØes par d�autres recherches plus exhaustives. Ces incidences, positives et nØga-
tives, sont nombreuses et participent à divers processus, notamment de requali�-
cation des terres agricoles et plus largement d�embourgeoisement rural. D�abord, 
l�appropriation contribue à l�augmentation de la valeur des terres agricoles, sans 
toutefois en Œtre la cause unique, ni la cause principale. ConsØquemment, elle 
restreint l�accŁs à la propriØtØ fonciŁre pour la relŁve agricole, mettant en Øvidence 
une lacune de la LPTA, qui ne limite pas l�usage rØsidentiel et le non-usage agricole 
des terres. Selon nos rØsultats, cette limitation d�accŁs à la propriØtØ fonciŁre n�est 
pas synonyme d�une limitation d�accŁs au foncier lui-mŒme, ou l�est à tout le moins 
dans des proportions bien moindres. En effet, plusieurs rØpondants, producteurs et 
villØgiateurs, ont des ententes de location propriØtaire-exploitant. Aussi, l�achat de 
terres agricoles par des villØgiateurs ne signi�e pas nØcessairement une utilisation 
non-agricole. Si traditionnellement, et encore aujourd�hui au QuØbec, les terres agri-
coles appartiennent en grande majoritØ aux producteurs agricoles, on assiste depuis 
plusieurs annØes à leur achat par des non-agriculteurs. L�État n�est pas intervenu 
jusqu�à maintenant pour limiter, par exemple, l�achat de terres agricoles par des 
non-producteurs, mais plusieurs MRC, comme celle de MemphrØmagog, cherchent 
à favoriser l�utilisation de ces terres à des �ns agricoles à travers la mise en place 
d�une «�Banque de terres�» permettant un maillage entre les producteurs agricoles 
et les autres propriØtaires fonciers. Bien que certains acteurs (par exemple l�Union 
de producteurs agricoles) dØnoncent l�achat de terres par des non-agriculteurs, la 
location apparaît pour une partie des producteurs interviewØs, comme la façon la 
plus sßre de s�installer en agriculture dans la mesure oø le mØtier d�agriculteur ne 
convenant pas, il n�y aura pas eu d�importants investissements pour l�achat de terres. 
De plus, certains producteurs agricoles qui cherchent à agrandir leur exploitation 
apprØcient ne pas devoir dØbourser des sommes importantes pour y accØder. Qui 
plus est, certains d�entre eux souhaitant faire l�acquisition d�une terre peuvent 
ne pas avoir l�envie ou les moyens d�acquØrir la maison qui s�y trouve, comme le 
rapporte M����� (2017). La location (voire le prŒt dans plusieurs cas) n�est ainsi pas 
apparue comme un problŁme en lui-mŒme. Le problŁme concerne plutôt le manque 
de garantie, la quasi-absence de bail à long terme, qui limite les possibilitØs pour 
le producteur agricole de se projeter dans un avenir, mŒme proche, d�investir pour 
amØliorer la qualitØ des sols, voire des Øquipements et infrastructures. Le manque 
d�entretien des sols pourrait contribuer à plus ou moins long terme à la dØtØrioration 
de leur qualitØ. MŒme les contraintes concernant les intrants chimiques imposØes 
par plusieurs villØgiateurs ne sont pas rØvØlØes comme un rØel problŁme pour les 
producteurs.

Plusieurs Øtudes au QuØbec ont portØ sur les migrations vers les milieux 
ruraux, notamment l�installation de nouvelles populations, dites nØorurales, dans 
les campagnes. Toutefois, trŁs peu ont spØci�quement portØ sur l�installation en 
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milieu agricole, et encore moins sur l�installation de villØgiateurs en milieu agri-
cole. Comparativement aux personnes qui s�installent de façon permanente dans 
les milieux ruraux, agricoles ou non, les villØgiateurs participent moins à la vie 
sociocommunautaire et politique des municipalitØs oø ils s�installent. Ils utilisent 
moins les services publics et privØs des milieux. Aussi, ils ont moins d�impact 
sur le dynamisme Øconomique que les nouveaux rØsidents permanents et contri-
buent dans une bien moindre mesure au maintien de services en milieu rural qui 
sont parfois menacØs, comme le bureau de poste, la caisse populaire et surtout 
les Øcoles. Toutefois, dans le cas des villØgiateurs, il s�agit toujours de migration 
d�appel, c�est-à-dire qu�ils ont choisi de leur propre grØ de s�installer dans ce milieu, 
contrairement à certaines migrations de refoulement, c�est-à-dire de personnes 
qui doivent s�installer dans certains milieux parce qu�ils n�ont pas les moyens de 
vivre oø ils le souhaiteraient. On peut prØsumer que les villØgiateurs sont relative-
ment bien nantis, une rØsidence secondaire ne constituant pas un bien de premiŁre 
nØcessitØ. On peut cependant supposer qu�une partie des villØgiateurs interviewØs 
s�installeront de maniŁre permanente dans ce qui est aujourd�hui leur rØsidence 
secondaire. En effet, diffØrents travaux (D���� et�al., 2011) montrent que plusieurs 
nØoruraux ont ØtØ villØgiateurs avant de s�installer de maniŁre permanente.

Dans un contexte d�exode des jeunes dß notamment au manque d�emploi 
et à une limitation importante des potentiels agricoles comme c�est le cas dans la 
MRC de MemphrØmagog, il apparaît que l�appropriation de terres agricoles par des 
villØgiateurs ne prØsente pas que des dimensions nØgatives. L�arrivØe de villØgia-
teurs constitue une entrØe directe de nouveaux capitaux dans la rØgion, s�inscrivant 
dans une logique d�Øconomie prØsentielle. En outre, elle permet bien souvent de 
maintenir, voire d�amØliorer le cadre bâti. Par ailleurs, les villØgiateurs apparaissent 
comme demandeurs de produits issus d�une agriculture dite «�alternative�» et, dans 
ce sens, ils contribuent à une transition vers un modŁle agricole reterritorialisØ, 
caractØrisØ par des exploitations, gØnØralement de petite taille, qui proposent des 
produits biologiques, de niche ou du terroir, et misent sur la proximitØ.
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