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Synthèse 

 

LeÊportageÊfoncierÊestÊl’opéraƟonÊdeÊ
maîtriserÊduÊfoncierÊagricoleÊpourÊleÊ
meƩreÊàÊdisposiƟonÊdeÊproducteurs.Ê
IlÊ n’aÊ pasÊ deÊ dateÊ deÊ finÊ
prédéterminée,Ê ceÊ quiÊ leÊ disƟngueÊ
duÊstockageÊ foncier,ÊpourÊ lequelÊ lesÊ
SaferÊ sontÊ compétentes*.Ê LesÊ cavesÊ
coopéraƟvesÊ seÊ lançantÊ dansÊ leÊ
portageÊ foncierÊ doiventÊ faireÊ desÊ
choixÊjuridiquesÊetÊcontractuels.ÊCesÊ
choixÊ deÊ gouvernanceÊ vontÊ
déterminerÊ leursÊ relaƟons,Ê ouÊ
obligaƟonsÊ réciproques,Ê avecÊ lesÊ
vigneronsÊ bénéficiairesÊ desÊ terrainsÊ
portés,Ê vis-à-visÊ desÊ associés-
coopérateursÊdeÊ laÊcave,ÊetÊavecÊ lesÊ
éventuelsÊ apporteursÊ deÊ capitaux.Ê
IlsÊ vontÊ aussiÊ organiserÊ lesÊ liensÊ
entreÊ laÊ caveÊ etÊ l’éventuelleÊ
structureÊ juridiqueÊ crééeÊ etÊ dédiéeÊ
auÊportageÊfoncier. 

*Ê CertainesÊ cavesÊ coopéraƟvesÊ
s’associentÊàÊlaÊSaferÊdansÊleÊcadreÊd’uneÊ
convenƟonÊ deÊ stockage.Ê L’intérêtÊ d’unÊ
meilleurÊ accèsÊ auxÊ transacƟonsÊ pourÊ laÊ
caveÊ etÊ lesÊ porteursÊ deÊ projetÊ doitÊ êtreÊ
supérieurÊ àÊ uneÊ simpleÊ veilleÊ Safer,Ê etÊ
auxÊ coûtsÊ d’unÊ empruntÊ bancaireÊ
équivalent. 

LeÊprojetÊCoop’PortageÊaÊconsistéÊàÊanalyserÊlaÊgouvernanceÊdesÊdisposiƟfsÊdeÊportageÊ
foncierÊ iniƟésÊ parÊ 5Ê cavesÊ coopéraƟvesÊ enÊ RégionÊ Auvergne-Rhône-Alpes.Ê LaÊ cadreÊ
uƟliséÊ aÊ étéÊ celuiÊ deÊ laÊ théorieÊ desÊ coûtsÊ deÊ transacƟonÊ enÊ économieÊ néo-
insƟtuƟonnelle.Ê CeƩeÊ théorieÊ permetÊ d’analyserÊ lesÊ choixÊ deÊ gouvernanceÊ desÊ
entreprisesÊentreÊdifférentesÊfaçonsÊdeÊgérerÊdesÊacƟfsÊphysiquesÊ–Êindustriels,ÊfonciersÊ
–ÊetÊhumains,ÊetÊdeÊcontractualiserÊavecÊd’autresÊentreprisesÊouÊagentsÊéconomiques.Ê
ElleÊétablitÊl’existenceÊdeÊcoûtsÊcachés,Êau-delàÊdesÊcoûtsÊapparentsÊd’unÊbienÊouÊd’unÊ
service.ÊIlsÊcorrespondentÊauxÊcoûtsÊdeÊrechercheÊd’informaƟon,ÊdeÊnégociaƟon,ÊetÊdeÊ
surveillanceÊetÊd’exécuƟonÊduÊcontrat.ÊLeÊprojetÊCoop’PortageÊaÊpermisÊd’idenƟfierÊetÊ
deÊdécrireÊ lesÊ coûtsÊ apparentsÊ etÊ cachésÊdeÊ chacuneÊdesÊ étapesÊd’uneÊdémarcheÊdeÊ
portageÊfoncier,ÊauÊregardÊdesÊdifférentesÊexpériencesÊetÊchoixÊréalisés.ÊIlsÊrévèlentÊdesÊ
pointsÊdeÊvigilanceÊàÊconsidérerÊdurantÊlaÊréflexionÊprécédantÊtoutÊportageÊfoncier. 

 

 

•  

LaÊ caveÊ coopéraƟveÊ évalueÊ l’opportunité économique 
d’acquérirÊ duÊ foncierÊ viƟcoleÊ enÊ évaluantÊ siÊ sonÊ intérêtÊ
compenseÊ lesÊ coûtsÊ qu’elleÊ encourt.Ê DansÊ leÊ casÊ contraire,Ê
elleÊpourraÊenvisagerÊd’yÊrenoncerÊ(FigureÊ1). 

IlÊs’évalueÊselonÊdeuxÊdimensionsÊ: 
1.Ê Le  mainƟen des volumes d’approvisionnement pour 
pérenniser la structure collecƟve. Ceci conduit la cave à  
s’invesƟr pour le renouvellement des généraƟons. LeÊ
portageÊ foncierÊ estÊ déterminantÊ pourÊ l’installaƟonÊ etÊ
l’engagementÊ coopéraƟfÊ deÊ porteursÊ deÊ projetsÊ pourÊ quiÊ
l’invesƟssementÊ foncierÊestÊhorsÊdeÊportéeÊàÊ courtÊ terme,Ê
etÊquiÊsontÊsouventÊnonÊissusÊduÊmilieuÊagricole. 
2.Ê La stratégie d’uƟliser un support foncier dans une 
logique commerciale, queÊceÊsoitÊparÊleÊbiaisÊ: 

 •ÊdeÊ sonÊ financementÊ parÊ l’épargneÊ parƟcipaƟveÊ
desÊclientsÊquiÊrenforceÊleurÊlienÊaffecƟfÊavecÊl’ouƟlÊ 

coopéraƟf,ÊsonÊterritoire,ÊetÊsesÊvinsÊ; 

•Êd’unÊ domaineÊ marqueurÊ d’uneÊ idenƟtéÊ deÊ laÊ cave,Ê
produisantÊ desÊ vinsÊ deÊ domaineÊ complétantÊ laÊ
gamme,ÊetÊvitrineÊdédiéeÊàÊl’œnotourisme. 

•ÊÊÊ

LaÊcaveÊencourtÊdesÊcoûtsÊapparentsÊ(directsÊetÊ indirects)ÊetÊ
desÊ coûtsÊ cachésÊ (coûtsÊ deÊ transacƟon)Ê dansÊ chacuneÊ desÊ
deuxÊ transacƟonsÊ queÊ supposeÊ touteÊ démarcheÊ deÊ portageÊ
foncier:Ê a)Ê l’acquisiƟonÊ foncière;Ê b)Ê laÊmiseÊ àÊdisposiƟonÊ duÊ
foncierÊàÊdesÊagriculteursÊassociésÊcoopérateurs.ÊL’ensembleÊ
desÊcoûtsÊontÊétéÊidenƟfiésÊetÊdécritsÊ(FigureÊ1). 
•ÊÊÊ

CertainesÊ caractérisƟquesÊ existantesÊ deÊ l’organisaƟonÊ
coopéraƟveÊpeuventÊaiderÊlaÊcaveÊàÊsupporterÊcesÊcoûtsÊouÊàÊ
lesÊamoindrirÊ(dernièreÊligne,ÊFigureÊ1).ÊAnƟciperÊsurÊl’intérêtÊ
d’unÊtelÊprojet,ÊsesÊcoûts,ÊetÊlesÊvecteursÊd’allègementÊdeÊcesÊ
coûts;ÊpermetÊdeÊs’assurerÊdeÊlaÊcapacitéÊdeÊlaÊcaveÊàÊporterÊ
unÊtelÊprojet.ÊLaÊFigureÊ2ÊétablitÊunÊarbreÊd’aideÊàÊlaÊréflexionÊ
reprenantÊl’ensembleÊdeÊcesÊcritèresÊdeÊdécision.Ê 

LaÊ CoopéraƟonÊ AgricoleÊ Auvergne-Rhône-AlpesÊ etÊ saÊ SecƟonÊ « VigneronsÊ coopérateurs »Ê aÊ
souhaitéÊmenerÊuneÊréflexionÊsurÊ laÊgouvernanceÊdesÊ iniƟaƟvesÊdeÊportageÊfoncier,Ê iniƟaƟvesÊ
seÊmulƟpliantÊparmiÊlesÊcavesÊcoopéraƟvesÊduÊréseau.ÊCeƩeÊsynthèseÊprésenteÊlesÊrésultatsÊduÊ
projetÊ Coop’PortageÊ (2020-2022),Ê quiÊ aÊ associéÊ l’INRAEÊ (UMRÊ Territoires)Ê etÊ LaÊ CoopéraƟonÊ
AgricoleÊAuvergneÊRhône-AlpesÊdansÊceÊsens.Ê IlÊ s’agitÊd’unÊouƟlÊd’aideÊàÊ laÊ réflexionÊpourÊ lesÊ
cavesÊcoopéraƟvesÊdésireusesÊdeÊs’engagerÊdansÊuneÊdémarcheÊdeÊportageÊfoncier. 

 

 
 



Synthèse 

•
 

UneÊ troisièmeÊ transacƟonÊ –Ê c)Ê leÊ recoursÊ àÊ desÊ capitauxÊ
extérieursÊ–,Ês’ajouteÊauxÊdeuxÊpremièresÊsiÊlaÊcaveÊleÊdécide,Ê
générantÊégalementÊdesÊcoûts.ÊPourÊfinancerÊ leÊ foncier,Ê soitÊ
laÊ caveÊ choisitÊ d’uƟliserÊ sesÊ fondsÊ propresÊ ouÊ saÊ capacitéÊ
d’emprunt,ÊsoitÊelleÊaÊrecoursÊàÊdesÊcapitauxÊextérieursÊdansÊ
leÊ cadreÊ d’uneÊ épargneÊ parƟcipaƟve.Ê UnÊ arrangementÊ doitÊ
alorsÊ êtreÊ crééÊ deÊ toutesÊ piècesÊ avecÊ desÊ invesƟsseurs,Ê seÊ
déclarantÊparmiÊlesÊclientsÊouÊconnaisseursÊdeÊlaÊcave.ÊOutreÊ
l’apportÊ enÊ capital,Ê l’intérêtÊ deÊ ceƩeÊ troisièmeÊ transacƟonÊ
estÊ queÊ cesÊ apporteursÊ deviennentÊ unÊ nouveauÊ mediaÊ
commercialÊ pourÊ laÊ gammeÊ deÊ laÊ cave.Ê ElleÊ impliqueÊ
néanmoinsÊdesÊcoûtsÊquiÊpèsentÊsurÊleÊfoncƟonnementÊdeÊlaÊ
cave.ÊIlsÊsontÊégalementÊdétaillésÊenÊFigureÊ1. 

 

•
 

IlÊ s’agitÊ d’unÊ choixÊ contraintÊ parÊ laÊ sourceÊ
deÊ financement.Ê PorterÊ leÊ foncierÊ enÊ
interneÊn’estÊpossibleÊqu’enÊcasÊd’uƟlisaƟonÊ
parÊ laÊ caveÊ deÊ sesÊ ressourcesÊ propres. AÊ
noterÊ queÊ lesÊ coopéraƟvesÊ reçoiventÊ laÊ
recommandaƟonÊ deÊ neÊ pasÊ développerÊ
leursÊ acƟvitésÊ accessoiresÊ au-delàÊ deÊ 20%Ê
deÊ l’acƟvitéÊ globale,Ê etÊ qu’ellesÊ soientÊ nonÊ
spéculaƟvesÊ (HCCA,Ê 2014).Ê Ê LaÊ caveÊ peutÊ
aussiÊdansÊceÊcasÊfaireÊleÊchoixÊdeÊcréerÊuneÊ
structureÊdédiée,ÊquiÊpermeƩraÊauÊporteurÊ
deÊ projet,Ê acƟonnaireÊ minoritaireÊ auÊ
départ,Ê deÊ racheterÊ progressivementÊ leÊ
foncier.Ê LaÊ créaƟonÊd’uneÊ structureÊdédiéeÊ
estÊ enÊ revancheÊ uneÊ contrainteÊ pourÊ uneÊ
caveÊfaisantÊappelÊàÊdesÊcapitauxÊextérieurs.Ê
ElleÊ doitÊ alorsÊ aussiÊ veillerÊ àÊ instaurerÊ desÊ
modalitésÊ deÊ contrôleÊ deÊ laÊ sociétéÊ
coopéraƟveÊ(mère)ÊsurÊlaÊstructureÊfiliale. 

•

 

UneÊ caveÊ projetantÊ uneÊ acƟonÊ deÊ portageÊ
deÊ foncierÊ uniquementÊ pourÊ leÊ meƩreÊ àÊ
disposiƟonÊ peutÊ choisirÊ parmiÊ lesÊ statutsÊ -Ê
sensiblementÊ comparablesÊ -Ê deÊÊ
GroupementÊ FoncierÊ AgricoleÊ (GFA),Ê ditÊ
viƟcoleÊ (GFV),Ê ouÊ deÊ SociétéÊ CivileÊ
ImmobilièreÊ(SCI). 

LeÊ GFAÊ estÊ plusÊ incitaƟfÊ pourÊ lesÊ
apporteurs,ÊavecÊdesÊavantagesÊconcernantÊ
l’impôtÊ surÊ laÊ fortuneÊ immobilièreÊ etÊ lesÊ
impôtsÊ deÊ donaƟon-successionÊ surÊ lesÊ
transfertsÊ deÊ parts.Ê DansÊ lesÊ exemplesÊ
analysés,ÊlaÊcoopéraƟveÊcontrôleÊleÊGFAÊenÊ
occupantÊ leÊ rôleÊ deÊ géranteÊ (personneÊ
morale).Ê DesÊ associés-coopérateursÊ
(personneÊ physique)Ê invesƟssentÊ àÊ ƟtreÊ

personnelÊ dansÊ leÊGFA.ÊDansÊ lesÊ statuts,Ê cesÊ associésÊ
sontÊ dotésÊ deÊ pouvoirsÊ deÊ voteÊ supérieursÊ auxÊ autresÊ
apporteurs.Ê IlsÊ sontÊ collecƟvementÊ majoritairesÊ auÊ conseilÊ
d’administraƟon,ÊinstanceÊdécisionnaireÊsurÊlaÊgérance. 

•

 

LesÊcavesÊdésireusesÊdeÊconsƟtuerÊunÊouƟlÊdeÊproducƟonÊet/
ouÊ deÊ transformaƟonÊ dansÊ uneÊ stratégieÊ commerciale,Ê
commeÊunÊ domaineÊ viƟcole,Ê voireÊ deÊ faireÊ deÊ laÊ prestaƟonÊ
deÊ services,Ê choisissentÊ desÊ statutsÊ juridiquesÊ deÊ sociétésÊ
civilesÊ ouÊ commercialesÊ (SociétéÊ anonyme,Ê SociétéÊ àÊÊ
ResponsabilitéÊ limitée,Ê SociétéÊ parÊ acƟonÊ simplifiée…).Ê LaÊ
filialeÊpeutÊalorsÊêtreÊassocié-coopérateurÊdeÊ laÊcave,ÊceÊquiÊ
jusƟfieÊ juridiquementÊ l’apportÊ desÊ volumesÊ produitsÊ àÊ laÊ
coopéraƟve.ÊFormulantÊleÊportageÊfoncierÊcommeÊunÊprojetÊ 

FigureÊ1  
1. AcquisiƟon foncière 2. Mise à disposiƟon à 

un usager 
3.ÊRecoursÊàÊdesÊ
capitauxÊextérieurs 

Intérêts  

EvaluaƟonÊdeÊlaÊparcelleÊ
selonÊlesÊobjecƟfsÊduÊ
portageÊfoncierÊformalisésÊ
parÊlaÊcave:ÊlocalisaƟonÊ
(périmètreÊdeÊlaÊcave,ÊairesÊ
d’appellaƟon),ÊétatÊdesÊ
vignes,ÊrevenuÊaƩenduÊetÊ
rapportÊrevenu/prixÊàÊ
l’hectareÊ(poidsÊetÊviabilitéÊ
deÊl’invesƟssement) 

ChoixÊd’unÊporteurÊdeÊprojetÊ
dontÊlesÊobjecƟfsÊsontÊ
alignésÊavecÊceuxÊdeÊlaÊcave,Ê
etÊconstrucƟonÊd’unÊ
partenariat,ÊenÊamontÊouÊenÊ
avalÊdeÊl’acquisiƟonÊfoncière.Ê
NécessiteÊl’explicitaƟonÊdeÊ
leursÊobjecƟfsÊrespecƟfs 

CiblageÊdesÊapporteursÊdeÊ
capitauxÊparmiÊdifférentsÊ
publicsÊ(clients,Ê
invesƟsseurs,ÊprochesÊdesÊ
salariésÊetÊdesÊassociés-
coopérateurs)ÊenÊfoncƟonÊ
deÊleursÊaƩentesÊetÊdesÊ
possibilitésÊd’animaƟonÊetÊ
deÊrétribuƟonÊduÊcapitalÊdeÊ
laÊcave 

Coûts 
apparents  

Coûts directs 
PrixÊd’achat   

Coûts indirects 

TravauxÊd’aménagementÊetÊ
culturauxÊréalisés,ÊfraisÊ
bancaires 

GesƟonÊdeÊlaÊproducƟonÊenÊ
casÊdeÊdélaisÊ(dusÊàÊlaÊ
difficultéÊàÊfaireÊ
correspondreÊdansÊleÊtempsÊ
l’acquisiƟonÊetÊleÊ
démarrageÊdeÊ
l’exploitaƟon),ÊmajoréeÊenÊ
casÊsous-traitance 

FraisÊdeÊcréaƟonÊetÊdeÊ
gesƟonÊ(administraƟve,Ê
budgétaire,Êcomptable)Ê
d’uneÊstructureÊjuridiqueÊ
dédiée 

Coûts cachés 
(ou deÊ
transacƟon) : àÊ
évaluerÊenÊ
tempsÊdeÊ
travail,ÊdeÊ
réunion,ÊdeÊ
kilomètres,ÊdeÊ
fraisÊdiversÊ 

Coûts de 
recherche et 
d’informaƟon 

VeilleÊfoncièreÊ(yÊcomprisÊ
fraisÊSafer),ÊévaluaƟonÊdeÊlaÊ
parcelle,ÊrechercheÊ
d’informaƟonÊsurÊleÊ
vendeur 

Recherche,ÊévaluaƟonÊdeÊ
candidats 

RechercheÊd’apporteursÊ
(stratégieÊetÊ
communicaƟon),ÊcoûtsÊdeÊ
communicaƟon 

Coûts de 
négociaƟon et de 
contractualisaƟon 

FixaƟonÊduÊprix,ÊéventuelsÊ
fraisÊd’accompagnementÊ
Safer,ÊéventuelsÊfraisÊdeÊ
stockageÊfoncierÊSafer,ÊfraisÊ
deÊnotaire,ÊfraisÊ
administraƟfsÊ(exÊ:ÊdroitsÊàÊ
planter) 

InstauraƟonÊd’uneÊ
confiance,ÊgesƟonÊdeÊlaÊ
concurrenceÊentreÊ
candidats,ÊnégociaƟonÊetÊ
sensibilisaƟonÊvis-à-visÊdeÊ
l’engagementÊd’apportÊ
coopéraƟfÊs’ajoutantÊauÊ
bail,ÊfraisÊdeÊnotaire 

GesƟonÊdesÊsouscripƟonsÊ
(bulleƟns,ÊgesƟonÊdesÊ
données),ÊmiseÊàÊjourÊdesÊ
statutsÊjuridiques 

Coûts de 
surveillance et 
d’exécuƟon 

DélaisÊadministraƟfs,Ê
conflitsÊéventuels 

SuiviÊvoireÊ
accompagnementÊ
techniqueÊetÊadministraƟfÊ
duÊporteurÊdeÊprojetÊàÊ
moyenÊterme,ÊconflitsÊ
éventuels 

AnimaƟonÊdeÊlaÊ
gouvernanceÊ(ex:Ê
assembléesÊgénérales,ÊavecÊ
convocaƟonsÊetÊ
nominaƟons),Ê
d’évènementsÊconviviauxÊ
(moindreÊenÊcasÊ
d’apporteursÊliésÊàÊauxÊ
salariésÊouÊassociés),ÊdesÊ
graƟficaƟonsÊenÊnature,Ê
gesƟonÊdesÊsorƟesÊduÊ
capital 

FormalisaƟonÊexistanteÊdesÊ
objecƟfsÊfonciersÊdeÊlaÊ
cave,ÊingénierieÊfoncière,Ê
convenƟonÊ« acƟve »ÊavecÊ
laÊSafer 

StructuraƟonÊexistanteÊdeÊ
l’accompagnementÊàÊ
l’installaƟon-transmission,Ê
deÊsystèmesÊdeÊparrainageÊ
ouÊd’échangeÊdeÊtravail 

Caveau(x)ÊdeÊ
commercialisaƟonÊ
permeƩantÊlaÊrécolteÊdeÊ
souscripƟon,ÊfichierÊclientÊàÊ
jour,ÊbanquesÊpartenaires 

Atout de la cave 
pourÊallégerÊcesÊcoûtsÊ 



deÊ souƟenÊ àÊ laÊ pérennitéÊ deÊ laÊ coopéraƟve,Ê considéréeÊ
commeÊ d’intérêtÊ collecƟfÊ pourÊ leÊ territoire,Ê certainesÊ cavesÊ
créentÊdesÊSociétésÊCoopéraƟvesÊd’IntérêtÊCollecƟfÊ(SCIC).Ê 

•Ê

CeÊ statutÊ permetÊ deÊ solliciterÊ uneÊ épargneÊ parƟcipaƟve,Ê
incitéeÊ parÊ desÊ avantagesÊ fiscauxÊ concernantÊ l’impôtÊ surÊ leÊ
revenu.Ê RépondantÊ auxÊ objecƟfsÊ deÊ l’économieÊ socialeÊ etÊ
solidaire,Ê lesÊ SCICÊ associentÊ différentsÊ typesÊ d’acteurs,Ê
apporteursÊ deÊ capitauxÊ (privés,Ê physiquesÊ ouÊ personnesÊ
morales,Ê maisÊ aussiÊ publics),Ê etÊ deÊ travailÊ (salariés,Ê
bénéficiaires),Ê réunisÊ pourÊ permeƩre,Ê chacunÊ avecÊ sesÊ
moyens,Ê uneÊ acƟvitéÊ économiqueÊ d’intérêtÊ collecƟf.Ê LeurÊ
supportÊestÊunÊstatutÊdeÊSA,ÊSARLÊouÊSASÊ;ÊceÊdernierÊdonnantÊ
plusÊ deÊ libertéÊ surÊ lesÊ modalitésÊ deÊ gouvernanceÊ (FGSCOP,Ê
2021).Ê LaÊ gouvernanceÊ doitÊ êtreÊ d’uƟlitéÊ sociale,Ê c’est-à-direÊ
éducaƟve,Ê inclusive,Ê etÊ transparente.Ê CommeÊ touteÊ
coopéraƟve,Ê lesÊ SCICÊ suiventÊ lesÊ règlesÊ surÊ lesÊ réservesÊ
impartageablesÊ etÊ laÊ révisionÊ coopéraƟve.Ê LesÊ coopéraƟvesÊ
analyséesÊcontrôlentÊlaÊSCICÊparÊleÊbiaisÊdesÊcollègesÊdeÊvotes,Ê
équilibrésÊ pourÊ queÊ lesÊ pouvoirsÊ desÊ associésÊ coopérateursÊ
soientÊ majoritaires.Ê IlsÊ nommentÊ desÊ personnesÊ physiquesÊ
salariéesÊ (directeur)Ê ouÊ administratricesÊ deÊ laÊ coopéraƟveÊ
mèreÊauxÊpostesÊdeÊprésidenceÊetÊdeÊdirecƟonÊdeÊlaÊSCIC. 

Synthèse 

FigureÊ2 

•
 

LaÊcaveÊsécuriseÊleÊfaitÊqueÊl’invesƟssementÊfoncierÊcontribueÊ
bienÊ àÊ pérenniserÊ lesÊ volumesÊ qu’elleÊ transforme.Ê ElleÊ
condiƟonneÊ laÊ miseÊ àÊ disposiƟonÊ duÊ foncierÊ auÊ candidatÊ àÊ
sonÊ engagementÊ d’apportÊ etÊ àÊ sonÊ statutÊ d’associé-
coopérateur.Ê LeÊ contratÊ deÊ bailÊ estÊ ainsiÊdélicatÊàÊmeƩreÊenÊ
œuvre,Êd’autantÊqueÊs’inscrireÊdansÊleÊstatutÊduÊfermageÊparaîtÊ
deÊbonÊaloiÊpourÊsécuriserÊleÊcandidat. 
A. Une clause de résiliaƟon de bail en cas de cessaƟon de 

l’apport seraÊ illiciteÊ vis-à-visÊ duÊ statutÊ duÊ fermage,Ê doncÊ
réputéeÊ nonÊ écriteÊ devantÊ unÊ juge.Ê CeƩeÊ clauseÊ peutÊ
cependantÊêtreÊécriteÊenÊtantÊqu’accordÊdeÊgréÊàÊgréÊvalantÊ
engagementÊmoralÊentreÊlaÊcaveÊetÊleÊcandidat.Ê 

B. Un congé pour reprise de l’exploitaƟon par le bailleur 
contraindraitÊlaÊcaveÊàÊl’exploiterÊenÊpropreÊdurantÊ9Êans,ÊceÊ
quiÊcontrevientÊauxÊobjecƟfsÊduÊportageÊfoncier.Ê 

C. Le bail cessible peutÊêtreÊuƟlisé,ÊcarÊilÊpermetÊdeÊmeƩreÊenÊ
placeÊuneÊmesureÊdissuasiveÊd’uneÊcessaƟonÊdeÊl’apport.ÊEnÊ
casÊdeÊcessaƟonÊdeÊl’apport,ÊlaÊcaveÊÊpeutÊainsiÊréclamerÊdesÊ
arriérésÊ deÊ majoraƟonÊ deÊ loyerÊ ainsiÊ qu’unÊ pas-de-porteÊ
préalablementÊfixéÊdansÊlesÊstatuts.ÊIlÊs’agitÊd’uneÊuƟlisaƟonÊ
détournéeÊ deÊ ceÊ disposiƟfÊ juridique,Ê encoreÊ nonÊ éprouvéeÊ
devantÊlesÊtribunaux.Ê 



Synthèse 

coûteusesÊ enÊ invesƟssement,Ê quiÊ luiÊ permeƩrontÊ deÊ
développerÊ desÊ compétencesÊ (acƟfsÊ humains)Ê etÊ deÊ lesÊ
stabiliserÊ dansÊ sonÊ foncƟonnement.Ê IlÊ peutÊ s’agirÊ deÊ 1) 
convenƟonsÊ deÊ veilleÊ foncièreÊ avecÊ laÊ Safer;Ê 2) d’uneÊ
structuraƟonÊ deÊ l’accompagnementÊ duÊ renouvellementÊ desÊ
généraƟons,ÊavecÊdesÊacƟonsÊa) auÊniveauÊtransmissionÊ(suiviÊ
annuelÊ desÊ parcellesÊ etÊ desÊ cédants),Ê etÊ b) auÊ niveauÊ
installaƟonÊ (accompagnementÊ administraƟfÊ etÊ technique,Ê
avanceÊ surÊ récolte,Ê aideÊ auÊ fermage,Ê parrainage,Ê portageÊ deÊ
baux…).Ê UnÊ dialogueÊ avecÊ leÊ pointÊ informaƟonÊ installaƟonÊ
localÊ peutÊ aiderÊ àÊ ciblerÊ lesÊ profilsÊ etÊ besoinsÊ desÊ candidatsÊ
locaux.ÊCesÊacƟonsÊstructurerontÊdeÊfaitÊlaÊréflexionÊauÊseinÊdeÊ
laÊ gouvernanceÊ coopéraƟveÊ deÊ laÊ caveÊ etÊ permeƩrontÊ
d’idenƟfierÊdesÊbesoinsÊdeÊportageÊfoncier,ÊetÊdeÊréparƟrÊdansÊ
leÊtempsÊlesÊcoûtsÊd’uneÊtelleÊdémarche. 

•
 

DesÊ opérateursÊ privésÊ offrentÊ d’accompagnerÊ lesÊ cavesÊ
coopéraƟvesÊ pourÊ laÊ créaƟonÊ deÊ filialesÊ deÊ portageÊ foncierÊ
dansÊ desÊ zonesÊ àÊ forteÊ valeurÊ ajoutée.Ê LaÊ caveÊ évalueÊ ceƩeÊ
offreÊ surÊ ceÊqu’elleÊproposeÊ deÊ couvrirÊ enÊ termesÊdeÊ coûtsÊ–Ê
apparentsÊ etÊ cachésÊ –Ê duÊ portageÊ foncier,Ê etÊ notammentÊ
d’animaƟonÊ etÊ deÊ souscripƟonÊ auÊ longÊ cours.Ê CesÊ coûtsÊ sontÊ
comparésÊ auxÊ intérêtsÊ pourÊ laÊ caveÊ elle-mêmeÊ etÊ pourÊ lesÊ
porteursÊdeÊprojets. 
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D. Un bail de 25 ansÊdérogeÊauÊstatutÊduÊfermageÊcarÊilÊestÊsansÊ
reconducƟonÊ tacite.Ê CelaÊ permetÊ unÊ congéÊ sansÊ moƟfÊ auÊ
termeÊéchu.ÊNéanmoinsÊceƩeÊduréeÊresteÊsupérieureÊàÊcelleÊ
desÊengagementsÊd’apportÊactuels.Ê 

E. UnÊ GFAÊ (d’ailleursÊ contraintÊ auÊ bailÊ deÊ longÊ termeÊ deÊ
minimumÊ18Êans)ÊpourraitÊinscrire dans ses statuts le profil 
des personnes à qui il donne ses terres à bail,ÊleÊfaitÊd’êtreÊ
associé-coopérateurÊparaissantÊuneÊcondiƟonÊrecevable,ÊcarÊ
nonÊdiscriminatoire. 

F. Un contrat de métayage permetÊ deÊ sécuriserÊ enÊ termesÊ
d’apportÊàÊlaÊcoopéraƟveÊàÊminimaÊlesÊvolumesÊrevenantÊauÊ
bailleur.ÊToutefois,ÊlaÊcaveÊdéƟentÊàÊlaÊfoisÊunÊdroitÊdeÊgesƟonÊ
surÊ lesÊ terres,Ê etÊ leÊ droitÊ deÊ rémunérerÊ laÊ producƟon.Ê LeÊ
vigneronÊpeutÊseÊsenƟrÊexagérémentÊdépendantÊdeÊlaÊcave. 

•  

ParÊdéfaut,ÊleÊmatérielÊvégétalÊapparƟentÊauÊbailleur,ÊmaisÊleÊ
bailÊpeutÊsƟpulerÊl’inverse,ÊceÊquiÊsupposeÊdesÊindemnitésÊdeÊ
sorƟeÊ auÊ preneur.Ê EnÊ casÊ deÊ terresÊ nues,Ê laÊ coopéraƟveÊ
prendÊ enÊ chargeÊ laÊ plantaƟonÊ pourÊ conserverÊ lesÊ droitsÊ àÊ
planterÊsurÊlaÊparcelleÊportée. 

•Ê
 

AvantÊd’engagerÊuneÊdémarcheÊdeÊportageÊfoncier,ÊuneÊcaveÊ
peutÊmeƩreÊenÊplaceÊdifférentesÊacƟonsÊfoncièresÊmoinsÊ 


