ans les zones péri-

urbaines frangaises, la

pression fonciere est

telle que s’installer peut
représenter un défi insur-
montable pour un-e paysan-ne.
Parmi les nombreux obstacles:
le cotit des batiments présents
sur les terres a reprendre, qui
fait augmenter le colt total
de Tinstallation, parfois du
fait de travaux et de répara-
tions onéreuses. Pourtant, la
fonciere coopérative Passeurs
de terres (PDT) dans les Pays
de la Loire, qui mobilise de
I'épargne citoyenne pour
acheter et préserver les terres
agricoles, semble esquisser
une solution par le recours a
un outil méconnu: le bail a
domaine congéable (BDC).
Lexpérience menée ala Fermette
du Bois Olive, a Bouaye (Loire-
Atlantique), est en la matiére
particulierement éclairante.
Sur cette ferme, la coopéra-
tive PDT a été confrontée en
2022 a une situation de trans-
mission ou les batiments agri-
coles en vente avec les terres
auraient nécessité des travaux
trop importants pour étre pris
en charge par la fonciere.
PDT a tout de méme acheté
l'ensemble des terres et des
batiments agricoles: les pre-
mieres sont louées en bail
rural environnemental, tandis
que les seconds font l'objet
d’une revente temporaire le
temps du bail. Les paysan-nes
acquiérent ainsi temporaire-
ment la propriété des bati-
ments agricoles qu’ils peuvent
aménager selon leur activité.
Siles paysan-nes partent, ils et
elles doivent donc revendre
les batis a leur repreneur-se,
ou au propriétaire des terres
(en loccurrence, la coopéra-
tive PDT), qui est obligé de
les racheter §’il n’y a pas de
reprise. Mais le bail a domaine
congéable a aussi une dimen-
sion anti-spéculative. La loi
prévoit qua valeur d’usage
équivalente au début et a la fin
du bail, le bati doit étre
revendu au méme prix qu’a
son achat. Le ou la fermier-e
ne peut donc pas réaliser une
plus-value a la revente, mais
peut obtenir rémunération
des améliorations pour un
montant plus juste que dans
un bail rural classique.

MULIIPLIER
LES INSTALLATIONS
PAYSANNES MILITANTES

Le BDC présente ainsi plusieurs
avantages pour les fermier-es
ainsi que pour les structures
fonciéres solidaires. D’abord,
le ou la porteur-se de projet
agricole peut s’installer sans
avoir & payer les terres et peut
accéder au bati pour un prix
non-spéculatif. De plus, iel est
autonome dans la réalisation
d’éventuels travaux en vertu
de saresponsabilité propriétaire
sur le bati, quiel peut donc
adapter a ses besoins spécifiques.
Enfin, iel a la garantie qu’en
fin de carriére, faute de repre-
neur-ses, la fonciére rachétera
les biens et le-a rémunérera
des améliorations faites.

Du c6té de la fonciére, le BDC
permet de saffranchir de
couts d’entretien importants:
la fonciére peut ainsi acquérir
des fermes qu’elle n'aurait pas
pu se permettre d’acheter
autrement et de multiplier les
reprises de terres militantes.
Dans une optique de maintien
de lactivité agricole sur les
territoires, ce type de bail
favorise aussi la transmission
des exploitations, car il permet
de conserver la vocation agri-
cole du bati et son unité avec
les terres. Enfin, cette modalité
de location encourage les
fermier-es a entretenir les
batiments dont iels sont pro-
priétaires, ce qui favorise la
préservation du patrimoine
bati agricole a long terme.

DUMOYEN AGE
AULARIAC

L'utilisation de ce type de
contrat implique pourtant des
points de vigilance. On peut
remonter la trace d’utilisa-
tions du bail a domaine
congéable jusqua la fin du
Moyen Age, en Bretagne.
Malgré des griefs retrouvés
dans des cahiers de doléance
en 1789 - les seigneurs pro-
priétaires pouvaient notam-
ment congédier brutalement
leurs locataires, ou les empé-
cher de faire des améliorations
pour ne pas avoir a les payer -,
l'usage en est fréquent, puis
tombe en désuétude au
xx® siecle. Il est ensuite

intégré dans le statut du fer-
mage de 1946, issu du Pro-
gramme du Conseil national
de la Résistance.

Du fait de sa disparition dans
les usages, il n’existe aucune
jurisprudence autour des litiges
qu’il pourrait susciter. Or, les
articles de loi qui le régissent
reprennent des formulations
de droit féodal parfois compli-
quées a interpréter, ce qui
insécurise  les  locataires,
notamment sur [’établissement
de la valeur des améliorations
qu'on leur doit en fin de bail.
Par ailleurs, le BDC est un bail
notarié: a chaque entrée et
sortie du bail, il faut payer un
acte, ce qui peut rendre sa
gestion tres onéreuse en frais
et taxes. De plus, le ou la
paysann-e doit acheter le bati,
qui est de plus en plus cher sur
les fermes, contrairement a
un bail classique ot iel ne paye
qu’'un simple loyer. Iel doit
aussi en entretenir les toitures
et la magonnerie, ce qui est
d’habitude a la charge des
propriétaires.

Malgré ces angles morts, le
BDC a déja fait ses preuves
dans I’histoire des luttes pour
I'émancipation paysanne: il a
entre autres inspiré le systéme
de gestion des maisons de
ferme du Larzac en 1981, 4 la
suite de la victoire contre
l'extension d’'un camp mili-
taire. Si ce systeme est, pour
le coup, en dehors du droit, il
fonctionne depuis quarante
ans sans que ses usager-es
n'aient eu besoin d’aller au
tribunal.

Ceci montre que des lois
désuetes peuvent étre recy-
clées, réinterprétées, dérour-
nées, afin de contribuer
aujourd’hui a des installations
fonciérement justes pour les
paysan-nes.

1. Les 1200 hectares de terres
collectivement acquis par
les paysan-es en lutte du Larzac
sont gérées par la société civile
Gestion fonciére agricole
du Larzac. Un modele qui a permis
de sortir ces terres de la propriété
privée. Le choix a aussi été fait
de signer des baux de carriere:
le paysan peut rester jusqu’a
la retraite, puis il doit partir
pour laisser la place a d’autres.




