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SELARL C BASSE au capital de 25.000 € RCS Nanterre 505 012 385 
Siège social : 171 avenue Charles de Gaulle – CS 20019 – 92521 Neuilly sur Seine cedex 

INFORMATION PREALABLE 
 
Le présent document a été établi au vu des éléments et informations reçus à ce jour 
avec le concours des dirigeants sans que le rédacteur puisse en garantir 
l’exhaustivité et sans que la responsabilité du liquidateur judiciaire puisse être 
engagée pour toute inexactitude et/ou erreur contenue dans les éléments qui lui ont 
été fournis. 
 
Les informations contenues dans ce document seront éventuellement sujettes à 
actualisation, modification ou complément et n’ont pas pour prétention de rassembler tous 
les renseignements qu’un candidat acquéreur pourrait désirer recevoir. 
 
Tout candidat intéressé doit réaliser ses investigations afin de former son propre jugement 
sur les présentes informations et s’entourer de conseils professionnels adéquats, afin de 
tenir compte de toutes les conséquences financières, légales, sociales et fiscales liées à la 
présente opération. 
 
Compte tenu notamment de travaux d’aménagement et de rénovation qui auraient été 
réalisés sur les biens objets du cahier des charges, antérieurement à la présente 
cession, les candidats acquéreurs sont expressément invités à diligenter, à leurs 
seuls frais et sous leur entière responsabilité, tous audits, études techniques, 
vérifications administratives et investigations qu’ils jugeront utiles. 
À cet égard, l’attention des candidats est attirée sur le fait que certains travaux 
auraient été réalisés sans validation préalable des associés ou du liquidateur amiable, 
sans intervention identifiée d’un maître d’œuvre ou d’un architecte et sans qu’il soit 
justifié de l’existence des garanties légales de construction, notamment de garantie 
décennale. 
 
Il appartient en conséquence à chaque candidat acquéreur de vérifier, sous sa seule 
responsabilité, la conformité des constructions et aménagements existants aux règles 
d’urbanisme, aux normes techniques applicables, ainsi que l’existence des 
autorisations administratives éventuellement requises. 
 
Aucune garantie ne pourra être donnée par le liquidateur judiciaire sur la régularité, la 
conformité, la qualité d’exécution ou l’assurabilité des travaux réalisés. 
 
L’acquéreur prendra les actifs en l’état et fera son affaire personnelle, s’il y a lieu, de la mise 
en conformité de ces derniers au regard de la réglementation applicable en cours. 
 
Pour être recevable, les offres d’acquisition devront être conformes aux prescriptions 
du présent cahier des charges. 
 
Il est d’ores et déjà précisé que la liquidation judiciaire missionnera un notaire en vue 
d’établir les actes de cession qui emporteront le transfert de propriété.  
 
Les frais de rédaction des actes de cession et tous les autres frais relatifs à la cession 
seront à la charge du cessionnaire.  
 
La taxe foncière de l’année en cours sera, comme de coutume, à la charge de chaque 
propriétaire au prorata. 
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Aucun mandat de vente n’est confié dans cette affaire aux destinataires du présent cahier 
des charges. Aucun affichage sur les lieux n’est autorisé. 
 
Tout actif à céder est consultable sur le site du Conseil National des Administrateurs 
judiciaire et Mandataires judiciaire « www.actify.fr » ou sur le site 
« www.lesmandataires.com ». 
 
Les apporteurs d’affaires et conseils (autre qu’avocats) seront tenus de produire leurs 
mandats ainsi que leur carte professionnelle. 
 

 
 

*  * 
* 
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PROCEDURE :  
 
Le GFA FLY est une société au capital social de 1 000 € dont le siège social est situé 5015 
La Bageollière  - 61360 BELLAVILLIERS. 
 
La société GFA FLY a pour objet la propriété, la gestion et a mise en valeur de biens 
immobiliers à usage agricole.  
 
Par décision en date du 8 novembre 2022, le Tribunal judiciaire a prononcé la dissolution 
judiciaire du GFA FLY et a désigné Maître Charles BEAUSSART (SELARL TRAJECTOIRE) 
en qualité de liquidateur amiable.  
 
Par jugement en date du 29 avril 2026, le TRIBUNAL JUDICIAIRE D'ALENCON a ouvert 
une procédure de liquidation judiciaire à l’encontre du GFA FLY.  
 
Il est donc envisagé la cession des actifs dépendant de la procédure de la liquidation 
judiciaire du GFA FLY. 
 
 
BIEN A CEDER :  
 
Un ensemble immobilier situé 5015 La Bageollière - 61360 BELLAVILLIERS 
 
Descriptif : 
 
Une propriété rurale bâtie, située à BELLAVILLIERS (61360) composée de :  
 
*D’une maison d’habitation en pierres et tuiles composée de  

o Au rez-de-chaussée : pièce palière, salle de bains (baignoire, lavabo), grande 
salle et cuisine aménagée avec cheminée, chambre avec salle d’eau (douche, 
toilettes)  

o A l’étage : chambre-bureau avec lavabo WC, pièce annexe, autre chambre  
 

*D’une autre maison d’habitation comprenant :  
o Une salle, arrière-cuisine, salle d’eau (lavabo, WC, douche), chambre, pièce 

en cours d’aménagement, pièce à usage de chaufferie et atelier  
 
L’ensemble chauffé au sol, au fuel (CUVE 3000L enterrée) 
Adduction d’eau communale et puits (sous pression) 
Assainissement par fosse toutes eaux  
 
Les deux maisons sont indissociables eu égard à l’aménagement commun des lieux (réseau 
d’eau et de chauffage, assainissement, accès, espaces verts). 
 
*De diverses parcelles de terres ; il est expressément précisé que l’ensemble des terres non 
bâties comprises dans le périmètre de la cession fait l’objet d’un bail rural dont l’acquéreur 
fera son affaire personnelle, sans recours contre la liquidation judiciaire. 
 
Caractéristiques principales du bail rural :  
 

• Bail rural conclu sous seing privé le 13 septembre 2013 
• Bailleur : GFA FLY 
• Preneur : Monsieur Yann QUEVERT (exploitant agricole – entrainement d’équidés) 
• Durée : 9 années à compter du 13 septembre 2013 jusqu’au 12 septembre 2022 
• Le bail est soumis au statut de fermage et est susceptible de s’être poursuivi ou 

renouvelé conformément aux dispositions du Code rural  
• Fermage fixé à l’origine à la somme annuelle de 1 004,39 €, indexée conformément à 

la réglementation applicable ;  
• Superficie : 8ha 26a 79ca  
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• Parcelles sont cadastrées section E n°1, 2, 3, 6, 7, 8, 9, 10, 48, 54 et section F 45, 
d’une surface de 08ha 26a 79ca. 

 
Tout candidat acquéreur est invité à prendre connaissance du bail rural annexé au présent 
dossier et à réaliser l’ensemble des vérifications qu’il estimera utiles quant à ses effets, 
conditions et conséquences.  
 
Les parcelles de terres sont composées d’un grand jardin d’agrément sur lesquelles se 
trouvent :  

- L’assainissement : fosse sceptique et bac à graisse  
- Une marre 
- Un Puit  
- Les arrivées d’eau et électriques  
- La fibre  
- La cuve à fuel  

 
Le reste des parcelles est actuellement utilisé à usage de près clôturés pour les chevaux. 
 
Estimation :  
 
Le bien immobilier a été acquis le 20 août 2013 pour un prix de 368 000 euros (acte notarié 
ci-joint). 
 
Monsieur David LAMBERT, Expert foncier Agricole et Immobilier, a estimé l’ensemble 
immobilier dépendant de la procédure, selon rapport en date du 6 mars 2023, dans une 
fourchette comprise entre 520 000 € et 570 000 €. 
 
Cette estimation a été réalisée plus de trois années avant la présente consultation et est 
communiquée à titre purement informatif. Il appartient à chaque candidat acquéreur de 
procéder à sa propre appréciation de la valeur du bien.  
 
Bilan environnemental : 
 
Il est précisé que l’acquéreur prendra le site en l’état et devra s’engager à faire son 
affaire personnelle s’il y a lieu de la mise en conformité du site au regard de la 
réglementation applicable en cours. 
 
Le repreneur devra également s’engager à renoncer à tout recours contre le Liquidateur 
s’agissant des éventuelles opérations de dépollution et de réhabilitation du site. 
 
Le repreneur devra en outre prendre à sa charge l'élimination des éventuels déchets sur le 
site. 
 
De manière générale, le candidat repreneur devra déclarer avoir pris connaissance de 
l’ensemble des informations relatives au site jointes au présent dossier de présentation, pour 
en avoir été parfaitement informé par le Liquidateur et devra déclarer renoncer à tout recours 
contre lui. 
 
Plus généralement, l’acquéreur reconnaîtra avoir procédé à l’ensemble des vérifications 
techniques, administratives, urbanistiques et assurantielles qu’il estimait nécessaires 
préalablement au dépôt de son offre et renoncera à tout recours à ce titre contre le 
liquidateur judiciaire. 

*  * 
* 

 
DOCUMENTS ANNEXES 

 
 
- Acte notarié d’acquisition en date du 20 août 2013  
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- Bail rural conclu entre le GFA FLY et Monsieur Yann QUEVERT en date du 13 septembre 
2013 
- Estimation de l’actif immobilier par Monsieur David LAMBERT 
- Compte rendu du contrôle de bon fonctionnement  
 
Les annexes sont consultables en intégralité sur le site actify.fr : 
- « Ventes d’actifs » 
- « Immeuble / » 
- Nom de professionnel : « BASSE » 
- Annonce intitulée : « Ensemble immobilier à usage d'habitation et agricole». 
 
 

 
CONDITIONS DE LA CESSION 

 
 
L’offre devra être très précise quant au périmètre de la reprise des actifs. 
 
Sous peine d’irrecevabilité, l’offre d’acquisition devra être établie en cinq exemplaires 
(en ce compris les annexes), l’un destiné à Madame le juge-commissaire, le second à 
Madame le procureur de la République, le troisième au greffe du Tribunal judiciaire 
d’ALENCON, le quatrième à la SELARL TRAJECTOIRE prise en la personne de Maître 
Charles BEAUSSART en sa qualité de liquidateur amiable et le dernier à moi-même (ce 
dernier exemplaire devant contenir la garantie financière) et comporter impérativement : 
- la présentation du candidat repreneur  
- les éléments d’actif repris tout ou partie  
- le prix d’acquisition à hauteur de l’intégralité du prix offert net vendeur, hors droits, hors 
frais, hors charges. 
 
[Concernant l’identité de l’acquéreur il convient de transmettre : 
 
 * s’il s’agit d’une personne morale : 
  . les statuts, 
  . l’extrait K bis (de moins de trois mois), 
  . le dernier bilan, 
  . l’état des inscriptions des privilèges et publications. 
 * s’il s’agit d’une personne physique : 

. l’état civil complet (nom, date et lieu de naissance, adresse, situation de 
famille, contrat de mariage), 
. la photocopie recto-verso de sa carte d’identité.] 

 
Une faculté de substitution au profit d’une tierce personne est possible : selon qu’il s’agisse 
d’une personne morale ou physique à laquelle l’acquéreur entend se substituer, il 
conviendra de joindre les documents réclamés ci-dessus.] 
 

 
- L’offre devra être assortie : 
 1. d’un chèque de banque de 100% du montant proposé (et non d’un chèque 
bancaire) émis à l’ordre suivant : « Maître Christophe BASSE – GFA FLY», 
 Toutefois, si le prix offert est supérieur à 100 000 €, un chèque de banque de 10 
% du montant proposé sera accepté.  
 
ou 
 
   d’une caution bancaire, à première demande sans bénéfice de discussion 
accordée par un établissement bancaire, 
 
ou 
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   d’un accord formel sans condition suspensive émis par un établissement 
bancaire au profit du candidat et pour l’acquisition spécifique de ce bien. 
 
 2. de toutes les pièces justifiant de la solvabilité du candidat et de l’existence et 
de la disponibilité du solde du prix d’acquisition proposé, ce solde devant être libéré 
lors de la signature des actes de cession chez le notaire. 
 

3. d’une attestation sur l’honneur stipulant qu’il n’existe aucun lien de parenté ou 
d’alliance avec les dirigeants : Madame Fleur HEUET & Monsieur Yann QUEVERT 
 

4. d’une attestation sur l’honneur stipulant que l’acquéreur (personne physique ou 
personne morale) n’est pas attrait dans une procédure de redressement judiciaire ou de 
liquidation judiciaire. 
 

VISITES 
 
 
Toute personne souhaitant visiter les lieux devra contacter 
l’Etude (rr@lesmandataires.com)  
 

mailto:rr@lesmandataires.com
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PROCEDURE DE CESSION 
 

Les offres d’acquisition devront être déposées avant le : 
VENDREDI 18 SEPTEMBRE 2026 à 12h00 

Chez 
SELARL C.BASSE 

26 rue Jullien 
61000 ALENCON (au rez-de-chaussée) 

 
 
Examen des offres : 
 
A l’issue du délai, les offres recueillies seront déposées au greffe du TRIBUNAL JUDICIAIRE 
D'ALENCON (service procédures collectives) et seront consultables par toute personne 
intéressée. 
 
Madame le juge-commissaire sera saisi afin qu’il statue sur les offres. 
 
Madame le juge-commissaire rendra une ordonnance qui retiendra ou non l’une des offres 
présentées. 
 
Il est précisé qu’aucune rétraction de l’offre ne sera possible jusqu’à la décision du juge-
commissaire. 
 

 
NB :  
- Aucun mandat de vente n’étant confié dans cette affaire, AUCUNE AFFICHE ne devra 

être apposée. 
- Il est d’ores et déjà précisé que la liquidation judiciaire missionnera un notaire en vue 

d’établir les actes de cession qui emporteront le transfert de propriété. Les frais de 
rédaction des actes de cession seront à la charge du cessionnaire. 

- La taxe foncière de l’année en cours seront, comme de coutume, à la charge de 
chaque propriétaire au prorata. 

 
 
Fait à ALENCON, le 19 juin 2026 
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ATTESTATION SUR L’HONNEUR DE L’ORIGINE DES FONDS 
 
 
 
Je soussigné 
 
…………………………………………………………………………………………………... 
 
 
 
Agissant en qualité de 
 
…………………………………………………………………………………………………... 
 
 
 
Certifie sur l’honneur que les sommes qui seront versées au titre de l’acquisition de l’actif 
immobilier de la société   GFA FLY n’ont pas d’origine délictueuse ou criminelle au sens des 
articles L.561-1 et suivants du code monétaire et financier, 324-1 et suivants, 421-2-2 et 
4231-5 du code pénal et 415 du code des douanes relatifs au blanchiment des capitaux et au 
financement du terrorisme. 
 
 
 
Certifie sur l’honneur que les sommes proviennent de 
 
…………………………………………………………………………………………………... 
 
…………………………………………………………………………………………………... 
 
 
 
 
 
Fait à  
 
 
Le 
 
 
 

Signature 
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ATTESTATION D’INDEPENDANCE, DE SINCERITE DU PRIX, D’ABSENCE DE 
PROCEDURE COLLECTIVE EN COURS ET D’ACCEPTATION DES 

CONDITIONS DU CAHIER DES CHARGES 
 
 

Je soussigné 
 
…………………………………………………………………………………………………... 
 
 
 
Agissant en qualité de 
 
…………………………………………………………………………………………………... 
 
 
 
Déclare que le prix de cession figurant dans l’offre déposée sous ma responsabilité est sincère 
et véritable et qu’aucune somme complémentaire n’a été ou ne sera versée à quiconque, à 
l’insu du Tribunal, sous quelque forme que ce soit, pour quelque motif que ce soit. 
 
Précise que cette déclaration ne vise pas les éventuelles commissions d’agence immobilière, 
pas plus que les remboursements des dépôts de garantie, ou les frais, droits et honoraires 
d’acte liés aux opérations de cession. 
 
 
Déclare me conformer aux dispositions de l’article L.642-3 du code de commerce, et n’avoir 
aucun lien de parenté ou d’alliance, jusqu’au 2ème degré inclusivement, direct ou indirect, 
avec les dirigeants et associés de la société faisant l’objet d’une procédure collective. 
 
En outre cette offre n’est pas faite pour le compte du débiteur, ni des dirigeants de droit ou de 
fait de la personne morale faisant l’objet de la procédure collective, ni encore de leurs parents 
et alliés jusqu’au 2ème degré inclusivement, ni même des contrôleurs. 
 
 
Déclare n’être attrait dans aucune procédure de redressement judiciaire ou de liquidation 
judiciaire. 
 
 
Déclare avoir été rendu destinataire et avoir pris connaissance du cahier des charges établi par 
le liquidateur judiciaire ainsi que de ses annexes et m’engage à en respecter les dispositions. 
 
 
 
 
Fait à  
 
 
Le 
 
 
 

Signature 
 
 

 































































































1 

 

David LAMBERT, Expert Foncier Agricole et Immobilier 
La Grande Maison 61240 LA GENEVRAIE  
06 23 05 43 68 davidlambert@live.fr 

 

 

R A P P O R T  D ’ E X P E R T I S E  
 

En valeur vénale  
 

A la date du 6 mars 2023 
 
 
 
 

POUR LE COMPTE DE 
 

GFA FLY 
Représenté par la SELARL TRAJECTOIRE 

Administrateur Judiciaire 
44, rue du Jeudi 61000 ALENCON 

 
 

 
 

 
 
 
 
 
 

mailto:davidlambert@live.fr
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David LAMBERT, Expert Foncier Agricole et Immobilier 
La Grande Maison 61240 LA GENEVRAIE  
06 23 05 43 68 davidlambert@live.fr 

 

 

I. MISSION 
 
Je m’engage à conduire mes travaux dans le respect des préconisations établies par l’Afrexim 
(Association Française des Sociétés d’Expertise Immobilière), en conformité avec les normes 
européennes d’évaluation publiées par TEGoVA.  
 
J’ai été missionné le 13 décembre 2022 par courriel.  
 
La mission consiste en la détermination, pour le compte de la SELARL TRAJECTOIRE, représentant le 
GFA FLY, de la valeur vénale d’une propriété sise commune de BELLAVILLIERS (Orne), comprenant deux 
maisons à usage d’habitation et plusieurs parcelles en nature de prairie et de taillis. 
  
Cette mission s’inscrit dans une optique judiciaire, en vue de connaître la valeur vénale de cet 
ensemble immobilier, afin de procéder à l’attribution ou à la liquidation des actifs de la société. 
 
A cet effet, le mandant a expressément demandé que plusieurs hypothèses soient traitées : 

- Valeur de l’ensemble ; 
- Valeur des maisons seules ; 
- Valeur des terres seules. 

 
Lesdits immeubles ont été estimés en leur état actuel et dans l’hypothèse du maintien de leur usage 
actuel apparent d’entretien et d’aménagement, ne faisant pas l’objet d’une quelconque servitude 
pouvant grever leur valeur telle qu’appréciée ci-après. 
 

Date de la visite : 13 février 2023   

  Par :   M. David LAMBERT, Expert foncier agricole & immobilier 
En compagnie des associés du GFA Fly : M. Yann QUEVERT ; 
& Mme Fleur HEUET, accompagnée de Me Emmanuel LAVERRIERE ; 
 

Nature de la visite :  Visite intérieure et extérieure 
 

     
Documents fournis :  Acte d’acquisition en date du 20 août 2013 
    Bail rural en date du 13 septembre 2013 
    Jugement du TJ d’Alençon en date du 8 novembre 2022 
     
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

mailto:davidlambert@live.fr
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David LAMBERT, Expert Foncier Agricole et Immobilier 
La Grande Maison 61240 LA GENEVRAIE  
06 23 05 43 68 davidlambert@live.fr 

 

 

II. CONTEXTE  
 

Le 18 juillet 2013, Monsieur Yann QUEVERT, né le 10 août 1981 et Madame Fleur HEUET, née 
le 6 mai 1984, alors liés par un PACS, constituent le GFA FLY, Groupement Foncier Agricole, immatriculé 
au RCS d’Alençon sous le numéro SIREN 794 783 944, au sein duquel, ils sont associés égalitaires et co-
gérants. 

 
Le 20 août 2013, le GFA FLY a fait l’acquisition d’une propriété rurale sise commune de 

BELLAVILLIERS (Orne), la Bageolière, comprenant deux maisons et diverses parcelles agricoles, 
moyennant le prix de 368.000 €. 

Le même jour, Monsieur Yann QUEVERT a acquis seul, diverses parcelles agricoles, de part et 
d’autre de la propriété du GFA, d’une surface de 15,76ha. 

 
Le 13 septembre 2013, le GFA FLY consent à Monsieur Yann QUEVERT, un bail rural de 9 années 

entières et consécutives, portant sur les immeubles non bâtis acquis, représentant une surface 
d’environ 8 hectares 

  
Monsieur QUEVERT et Madame HEUET se sont séparés et ont rompu le PACS les unissant le 4 

juin 2018, tout en restant associés du GFA et habitant chacun une des deux maisons, propriétés de la 
société. 

 
 Maître PIOLLET, aux droits duquel vient la SELARL TRAJECTOIRE, a été désigné en qualité de 

mandataire Ad’hoc, par ordonnance du Juge des Référés en date du 16 août 2018, aux fins de gérer le 
GFA FLY.  

Maître PIOLLET constate dans son rapport de fin de mission en date du 31 décembre 2019, 
« un blocage total provoqué par l’entêtement des associés ». 

La SELARL TRAJECTOIRE a été désignée en remplacement et a établi un rapport de difficultés 
le 26 janvier 2022, constatant un « blocage persistant », puis un rapport de fin de mission le 2 
septembre 2022, sollicitant qu’il soit mis fin à sa mission, au motif qu’elle est dans l’incapacité de 
l’exercer au regard de la mésentente entre associés empêchant tout compromis. 

 
Par jugement en date du 8 novembre 2022, le Tribunal Judiciaire d’Alençon a notamment : 
 
- Prononcé la dissolution anticipée du GFA FLY ; 
- Désigné la SELARL TRAJECTOIRE, en qualité de liquidateur, avec pour mission de procéder 

aux opérations de liquidation de la société et aux formalités légales ; 
- Déterminé l’actif et le passif de la société et réaliser les actifs. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

mailto:davidlambert@live.fr
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David LAMBERT, Expert Foncier Agricole et Immobilier 
La Grande Maison 61240 LA GENEVRAIE  
06 23 05 43 68 davidlambert@live.fr 

 

 

III. SITUATION GEOGRAPHIQUE ET ENVIRONNEMENT 
 

Les biens objet des présentes sont situés sur la commune de BELLAVILLIERS, dans la petite 
région naturelle du Perche Ornais, en région Normandie. Cette commune rurale compte environ 130 
habitants.  

Les biens objet des présentes, sont situés approximativement à une distance de 10, 40 et 170 
kilomètres des villes de BELLEME, d’ALENCON et de PARIS. 

 

 
 

 
IV. DESIGNATION / SITUATION  

 
Ensemble immobilier à usage mixte, habitation et agricole, détenu en toute propriété par le GFA 

FLY, sis commune de BELLAVILLIERS, dans le département de l’Orne et plus particulièrement dans la 
petite région agricole du Perche Ornais. 

L’ensemble est cadastré de la manière suivante : 
 

Commune Lieu-dit Section N° Surface (ha) 

Bellavilliers Le Clos E 1 0,5040 

Bellavilliers La Ballière E 2 1,5350 

Bellavilliers L'Herbage E 3 1,9480 

Bellavilliers Grandes Ballières E 6 1,5485 

Bellavilliers La Bageollière E 7 0,4540 

Bellavilliers La Bageollière E 8 0,2650 

Bellavilliers La Bageollière E 9 0,0570 

Bellavilliers La Bageollière E 10 0,0500 

Bellavilliers Les Avesries E 48 1,5890 

Bellavilliers La Bageollière E 54 0,2484 

Bellavilliers La Bageollière F 45 0,0690 

       

Surface totale 8,2679 

 
Soit une assiette foncière totale de 8ha 26a 79ca. 
 

mailto:davidlambert@live.fr
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David LAMBERT, Expert Foncier Agricole et Immobilier 
La Grande Maison 61240 LA GENEVRAIE  
06 23 05 43 68 davidlambert@live.fr 

 

 

La forêt de Bellême couvrant près de 2.500 hectares débute au pied de la propriété. Cette forêt 
est notamment réputée pour la qualité de ses futaies de chênes. 

 
Monsieur Yann QUEVERT, pour les besoins de son activité a acquis parallèlement au GFA FLY, 

diverses parcelles de nature agricole, situées de part et d’autre de celles appartenant au GFA, 
représentant une surface globale de 15,76ha. Sur cette partie, des bâtiments agricoles et installations 
équestres ont été édifiés. 

A l’origine, ces terres et celles du GFA formaient un ensemble, morcelées pour les besoins de 
l’organisation juridique de Monsieur QUEVERT et de Madame HEUET. 

 
Il s’ensuit qu’il existe un lien étroit entre ces deux comptes de propriété puisque toute la partie 

agricole est exploitée par Monsieur QUEVERT, en faire valoir direct ou au moyen d’un bail rural 
consenti par le GFA FLY.  

 
La propriété de Monsieur QUEVERT bénéficie d’une servitude de passage pour l’accès des 

parcelles cadastrées section E, numéro 4 et 5. 
Bien qu’aucune servitude ne semble être formalisée, la propriété de Monsieur QUEVERT 

emprunte le chemin d’accès appartenant au GFA. 
 
L’eau des abreuvoirs provient du forage issu de la propriété de Monsieur QUEVERT. 

 
Figurent sur la vue aérienne ci-dessous, l’ensemble de l’exploitation de Monsieur QUEVERT, 

avec les biens du GFA FLY détourés en rouge et ceux de Monsieur QUEVERT, en bleu (annexe 1). 
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V. URBANISME 

 
La commune de BELLAVILLIERS a adopté, un Plan Local d’Urbanisme Intercommunal (PLUI) à 

l’échelle de la communauté de communes du Pays de Mortagne au Perche. 
 
Les biens sont répartis entre la zone A, agricole (jaune), la zone N, naturelle et la zone Ns, 

espaces naturels et sensibles (verte).  
 
Il s’agit pour la première, d’une zone protégée en raison du potentiel agronomique, biologique 

et/ou économique des terres agricoles.  
 
Pour les zones naturelles, la protection est justifiée par la qualité des milieux et leur fragilité. 
 
Dans ces zones, les possibilités de construction sont principalement limitées au besoin de 

l’activité agricole et à l’extension et/ou l’aménagement de construction à usage d’habitations 
existantes. 

 
Toutefois en zone A, les dispositions de l’article 2, permettent « les nouvelles constructions à 

usage d’habitation aux conditions suivantes : 
- Qu’elles soient destinées au logement des personnes dont la présence est nécessaire au 

fonctionnement de l’exploitation ; 
- Qu’elles soient implantées à une distance maximale de 100 mètres des bâtiments 

principaux de l’exploitation ». 
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VI. DESCRIPTION DES BIENS 

 
La propriété expertisée se compose de deux maisons à usage d’habitation, et de plusieurs 

parcelles de terre en nature d’herbage et de bois taillis, jouxtant les éléments bâtis. 
 

 
VI. 1 : Maison d’habitation occupée par M. QUEVERT :  
 
Construction : Elévation en moellons, corniche en pierre, charpente bois, couverture petites 

tuiles, gouttières zinc en partie arrière. Sur l’arrière, élévation de même style que la partie principale, 
de plain-pied. Jardin et espaces verts autour de la maison, non délimités avec l’autre habitation. 

Huisseries bois double vitrage, tommettes au sol, carrelage ou revêtement jonc de mer (béton 
dans les pièces annexes), murs de pierres apparentes ou enduits, placoplâtre peint dans la cuisine et 
la salle de bains, plafond traditionnel avec poutres apparentes. 

 
Equipements : Il existe un système de chauffage central, (plancher chauffant pièce de vie, 

chambre et remise) commun aux deux maisons, fonctionnant avec une chaudière fuel de marque 
« Chappée » et une cuve enterrée. Aujourd’hui ce système est hors service. Actuellement le seul 
moyen de chauffage est constitué d’un poêle à bois et de convecteurs électriques mobiles. 

Dispositif d’assainissement individuel commun aux deux maisons ;  
Compteurs d’eau et d’électricité communs aux deux maisons. Au surplus, il existe un forage 

sur la propriété de Monsieur QUEVERT qui alimente les deux maisons, avec un système de by-pass. 
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Distribution :  

 
- Rez-de-chaussée (hauteur sous plafond environ 2,85m pièce de vie et chambre) : pièce de 

vie avec cheminée (41,50m²), cuisine aménagée et équipée (6,40m²), salle de bains avec 
lavabo, w.c, douche et VMC (5,80m²), chambre (26,60m²), remise (38,30m²), chaufferie 
(37,50m²). 

 
La distribution de la maison est en enfilade avec plusieurs portes extérieures.  

 
- Etage : accessible depuis un escalier en bois depuis la remise, grenier mansardé sur une 

surface d’environ 50m², avec plancher béton. Grenier au-dessus de la chaufferie, non visité. 
 

 
Etat : Le gros œuvre est en bon état global tout comme l’intérieur de la maison. Il est à noter 

toutefois qu’une fissure importante se forme sur la jonction du bâti principal et de l’extension arrière. 
Celle-ci est elle-même sujette à d’autres fissures sur ces maçonneries intérieures et extérieures. 

 
L’aménagement intérieur de la maison est limité à l’essentiel. Il n’existe aucune isolation sur 

les murs (hormis peut-être sur l’annexe arrière) et seul un isolant mince est appliqué en toiture. 
La présence de ce dernier interdit de savoir s’il existe ou non une sous-toiture. 
 
L’absence d’isolation et de moyen de chauffage global (en l’état) induisent probablement des 

performances énergétiques médiocres. 
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mailto:davidlambert@live.fr


10 

 

David LAMBERT, Expert Foncier Agricole et Immobilier 
La Grande Maison 61240 LA GENEVRAIE  
06 23 05 43 68 davidlambert@live.fr 

 

 

VI. 2 : Maison d’habitation occupée par Mme HEUET :  
 
Construction : Elévation en moellons, charpente bois, couverture petites tuiles, gouttières zinc 

en partie arrière. En pignon, un bûcher avec cuisine d’été (27,80m²), en ossature bois et moellons sur 
l’arrière, couvert en petites tuiles. Et dans le prolongement, une petite remise (6,90m²) édifiée dans le 
même style que la maison. 

Jardin et espaces verts autour de la maison, non délimités avec l’autre habitation, puits sur 
l’arrière de la maison. 

Huisseries bois double vitrage, tommettes au sol, carrelage ou revêtement jonc de mer, murs 
de pierres apparentes ou enduits, placoplâtre dans les pièces d’eau et sur les rampants, plafond 
traditionnel avec poutres apparentes. 

 
Equipements : Il existe un système de chauffage central, (plancher chauffant au RDC et 

radiateur dans les pièces de l’étage) commun aux deux maisons, fonctionnant avec une chaudière fuel 
de marque « Chappée » (située dans l’autre maison) et une cuve enterrée. Aujourd’hui ce système est 
hors service. Actuellement la cheminée est le seul moyen de chauffage fixe, auquel s’ajoutent des 
convecteurs électriques mobiles. 

Dispositif d’assainissement individuel commun aux deux maisons ;  
Compteurs d’eau et d’électricité communs aux deux maisons. Au surplus, il existe un forage 

sur la propriété de Monsieur QUEVERT qui alimente les deux maisons, avec un système de by-pass. 
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Distribution :  
 

- Rez-de-chaussée : entrée (12,30m²), salle de bains avec baignoire, lavabo et w.c (8,20m²), 
pièce de vie avec cheminée comprenant une partie avec cuisine aménagée et équipée 
(56,30m²), chambre (1) avec un coin salle de bains comprenant lavabo, w.c, douche, 
réaménagée en buanderie (37,10m²).  

 
- Etage mansardé partie 1 : accessible depuis l’escalier en bois de l’entrée, comprenant une 

chambre (2) en forme de « C » autour de la cage d’escalier, avec un lavabo et w.c (10,70m²) 
et une salle de jeux (10,30m²). 

 
- Etage mansardé partie 2 : accessible depuis l’escalier en bois de la chambre 1, comprenant 

une grande pièce subdivisée en une chambre (3) et un bureau, avec un lavabo et w.c 
(25,00m²). 

 
 
Etat : Le gros œuvre est en bon état global tout comme l’intérieur de la maison. Le niveau de 

standing de l’aménagement, est supérieur à la première maison. 
 
Il n’existe aucune isolation sur les murs du RDC à l’exception des salles bains et à l’étage, seuls 

les rampants peuvent en être munis. 
 
Les performances énergétiques du logement sont probablement médiocres. 

 

 

 
 

NB : L’ensemble des surfaces mentionnées dans le présent rapport ne saurait être retenu qu’à titre strictement 
indicatif et sous réserve de confirmation par un Géomètre-Expert. Aucun des diagnostics techniques obligatoires n’a été 
présenté. 
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 VI. 3 : Terres :  
 
* Ilot 1 : Composé des parcelles cadastrées section E, numéros 1, 6, 7 et 48, d’une surface 

d’environ 4ha 09a 55ca, en nature de prairie naturelle, terre argileuse présentant des traces 
d’hydomorphie dès 30 cm de profondeur, sans cailloux, relativement plate, ou avec une légère 
pente en direction de la forêt. 

Ces paddocks sont clos depuis une dizaine d’années au moyen de lisses sur traverses de 
chemin de fer. La flore est maigre, signe d’un pâturage intensif.  

Il existe deux abris d’herbage en état d’usage, chacun de 36m² couvert, comprenant un 
soubassement parpaing, bardage et charpente bois, couvert en tôles bac acier avec isolant type 
panneau sandwich.  

Au surplus, présence de 3 abreuvoirs antigel. 
L’ensemble est de configuration régulière, avec des allées périphériques, des barrières, une 

bonne distribution et de bon accès. 
 
 
* Ilot 2 : Composé d’une partie de la parcelle cadastrée section E, numéro3p, d’une surface 

d’environ 0ha 50a 00ca, en nature de prairie naturelle, présentant les mêmes caractéristiques 
agronomiques que l’îlot précédent.  

Toutefois cette surface forme un paddock, avec la parcelle cadastrée section E, numéro 5, 
appartenant à Monsieur QUEVERT. La délimitation matérielle est inexistante entre les deux 
propriétés, et en l’état l’accès à cette zone n’est pas aisé, sans traverser la parcelle E5. 

 
 
* Ilot 3 : Composé des parcelles cadastrées section E, numéros 2p et 3p, d’une surface 

d’environ 0ha 60a 00ca, en nature de prairie naturelle, terre très argileuse présentant des traces 
d’hydomorphie dès 20 cm de profondeur, présence de joncs, sans cailloux, relativement plate. 

Des fossés tentent de limiter l’excès d’eau, mais cette surface est de très mauvaise qualité 
agronomique.   

Son accès est difficile puisqu’il faut emprunter l’îlot précédent. Il n’y a aucune clôture fixe, 
ni point d’eau d’abreuvement. 

 
 
* Ilot 4 : Composé des parcelles cadastrées section E, numéros 2p et 3p, d’une surface 

d’environ 2ha 38a 30ca, en nature de bois taillis ceinturant l’îlot précédent. La nature du sol est 
très humide. Il n’y pousse aucun bois de valeur. De plus, son accès est relativement fermé 
limitant son parcours intérieur. 

 
 
* Ilot 5 : Composé des parcelles cadastrées section E, numéros 8, 9, 10, 54, et section F, 

numéro 45 d’une surface d’environ 0ha 68a 94ca. Cet îlot comprend les éléments bâtis et les 
espaces paysagers dont la mare, le chemin d’accès depuis la voie communale, et le chemin en 
direction de la forêt. 

 
 
 Annexe 2 : Vue aérienne des îlots ci-dessus décrits. 
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 En résumé, les biens objet des présentes correspondaient parfaitement à un usage 
d’habitation principale dans la maison 2 et d’habitation intermittente (invités, gîtes …) dans la maison 
1. La configuration actuelle avec 2 habitations principales se faisant quasiment face est inévitablement 
source de conflits de voisinage. Au surplus, l’aménagement commun des lieux, réalisé par le précédent 
propriétaire (réseau d’eau et de chauffage notamment), amplifie et multiplie les risques sur le sujet. 
 La partie agricole est également dépendante d’une autre entité, celle appartenant à Monsieur 
QUEVERT, en nom propre. Les fonciers sont imbriqués. L’eau des abreuvoirs provient de cette seconde 
partie. De plus, il est parfois nécessaire d’emprunter l’une des propriétés pour accéder à l’autre 
(chemin d’entrée, accès aux îlots 2,3 et 4.) 
Sur ce dernier point, la superposition de la vue aérienne et du cadastre matérialise un décalage entre 
les réalités matérielles et graphiques du chemin. En cas de cession de la propriété du GFA sans les 
parcelles appartenant à Monsieur QUEVERT, il y a lieu de sécuriser cette question. 
 
 
 

 
 

 
 

Vue de l’ensemble formé par les deux 
habitations :  
 
- Maison 1 occupée par M. QUEVERT, 

orientée Sud/Sud-Est 
 

- Maison 2 occupée par Mme HEUET, 
orientée Ouest/Sud-Ouest 

 
- Accès, cour et espaces paysagers 

communs 
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Accès à cette zone par la 

parcelle Nord appartenant 

à M. QUEVERT 

Eau des paddocks en 

provenance de la structure de 

M. QUEVERT 

Chemin appartenant au GFA emprunté 

par la structure de M. QUEVERT. 

Quid concordance assiette juridique et 

matérielle du chemin 
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VII. RESERVES CONCERNANT L’ENVIRONNEMENT ET LA CONTAMINATION 
 
 Il ne rentre pas dans nos compétences en évaluation immobilière d’apprécier ni de chiffrer 
l’incidence des risques liés à la contamination des sols, des bâtiments, la pollution des terrains et plus 
généralement les questions concernant l’environnement. 
 
 En outre, les problèmes soulevés par la présence d’amiante, de plomb, d’insectes xylophages 
(termites ...), de radon et par certaines nuisances acoustiques et/ou phoniques ne peuvent être 
évalués avec précision que par des spécialistes habilités et assurés à cet effet. 
 
 Aucun rapport de diagnostic ne m’a été communiqué. 
 
 Seuls les services de spécialistes concernés, sont habilités à constater et à chiffrer les éventuels 
désordres et/ou contaminations. 
 
 S’il se révélait une quelconque pollution, il conviendrait d’effectuer sur la valeur vénale des 
biens estimés un abattement dont l’importance serait fonction du montant des travaux de dépollution 
à réaliser et des conséquences liées à l’indisponibilité des biens pendant l’exécution de ceux-ci. 
 
 Au surplus le Diagnostic de Performances Energétiques n’a pas été produit. 
 

 
VIII. SITUATION LOCATIVE 

 
Les biens objet des présentes ont été mis à disposition au profit de Monsieur Yann QUEVERT, 

aux termes d’un bail rural en date du 13 septembre 2013, pour une durée de 9 années entières et 
consécutives commençant à courir à la date de signature. 

Il est stipulé audit bail que « les immeubles non bâtis donnés en location représentent une 
superficie d’environ 8 hectares (8ha 26a 79ca) sans garantie de l’exactitude de cette mesure. » 

Dans les faits, Monsieur QUEVERT occupe seul l’intégralité des immeubles non-bâtis, y compris 
les espaces verts ceinturant les maisons. Madame HEUET se voit interdire de profiter des espaces 
extérieurs autour de la maison qu’elle occupe. 

Pour les besoins des présentes, il est impossible d’estimer la partie bâtie sans qu’elle 
bénéficie des espaces verts périphériques. En conséquence, mes valorisations ne tiendront pas 
compte en valeur occupée des surfaces des parcelles cadastrées section E, numéros 8, 9, 10, 54, et 
section F, numéro 45 d’une surface d’environ 0ha 68a 94ca, comprenant les éléments bâtis et les 
espaces paysagers dont la mare, le chemin d’accès depuis la voie communale, et le chemin en 
direction de la forêt. 

Le fermage initial a été fixé à la somme de 1.004,39 euros/an. Le montant du fermage actuel 
ne m’a pas été communiqué.  

 
Pour les présentes, une valorisation en valeur occupée est nécessaire suivant les cas de figure. 
Dans la présente expertise, afin de déterminer la valeur occupée, je préconise de retenir un 

abattement de 50 % par rapport à la valeur libre des biens. Cet abattement est supérieur à ceux retenus 
de manière usuelle, mais se justifie eu égard à l’âge du preneur (Monsieur QUEVERT est né le 10 août 
1981, il est donc âgé de 41 ans), à l’imbrication des terres dans celles appartenant au preneur et aux 
nécessaires traversées physiques ou des réseaux entre les propriétés. Au surplus, l’occupation des 
terres pénalise très fortement l’usage attendu d’une telle propriété. 
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IX. DEFINITIONS 

 
 

Valeur vénale – Définition 

La valeur vénale correspond au prix auquel un bien ou un droit immobilier pourrait 
raisonnablement être cédé en cas de vente amiable au moment de l'Expertise, les conditions suivantes 
étant supposées être préalablement réunies : 

- La libre volonté du vendeur et de l'acquéreur, 
- La disposition d'un délai raisonnable pour la négociation, compte tenu de la nature du 

bien et de la situation du marché, 
- Le maintien de la valeur à un niveau sensiblement stable pendant ce délai, que le bien 

ait été proposé à la vente dans les conditions du marché, sans réserve, avec une publicité adéquate, 
- L’absence de facteurs de convenance personnelle. 
 
La valeur vénale d'un bien immobilier peut être définie dans deux hypothèses : 
- La valeur d'un bien libre ou supposé tel, partant du principe que le bien est vacant et 

libre de tout titre d'occupation. 
- La valeur du bien "occupé", qui tient compte de la présence dans les lieux d'occupants, 

titrés ou non, et des conditions juridiques et financières de l'occupation. 
 
La valeur vénale est en principe exprimée hors droits de mutation. 

 

 
Méthode par comparaison : Cette méthode consiste à évaluer les biens par comparaison à 

partir des références de transactions effectuées sur le marché immobilier pour des biens présentant 
une localisation comparable et des caractéristiques semblables à celles du produit expertisé.  
 

Méthode par le revenu : Cette méthode consiste à évaluer les biens en prenant pour base soit 
un revenu constaté ou existant, soit un revenu théorique. Cette méthode ne sera pas retenue aux 
présentes eu égard aux caractéristiques du dossier. 
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X. ANALYSE DES TRANSACTIONS DU SECTEUR  

 
Maisons 
Les références liées aux mutations réalisées sur le secteur, retraitées par mes soins sont les 

suivantes : 
 

Références maisons secteur 5 km de rayon 

Date mutation Commune Surf terrain (m²) Surf bâti (m²) Valeur (€) Valeur (€/m²) 

31/07/2018 Belforêt-en-Perche 2615 140 190000 1357 

31/07/2018 Belforêt-en-Perche 51715 166 295000 1777 

30/08/2018 Saint-Jouin-de-Blavou 994 169 128000 757 

27/09/2018 Belforêt-en-Perche 5480 143 278300 1946 

31/10/2018 Belforêt-en-Perche 12423 177 285000 1610 

07/12/2018 Belforêt-en-Perche 819 115 165000 1435 

02/02/2019 Belforêt-en-Perche 2404 127 128000 1008 

28/06/2019 Belforêt-en-Perche 1163 131 203160 1551 

06/08/2019 Bellavilliers 5540 127 160000 1260 

09/09/2019 Bellavilliers 3588 187 390000 2086 

01/10/2019 Belforêt-en-Perche 3333 128 143000 1117 

18/10/2019 Belforêt-en-Perche 264 90 167000 1856 

15/11/2019 Montgaudry 12173 100 220000 2200 

13/12/2019 Belforêt-en-Perche 7540 135 175000 1296 

19/12/2019 Le Pin-la-Garenne 2220 165 180112 1092 

03/03/2020 Saint-Jouin-de-Blavou 25665 132 140000 1061 

01/04/2020 Belforêt-en-Perche 670 120 300000 2500 

29/04/2020 Saint-Jouin-de-Blavou 8340 100 126000 1260 

19/05/2020 Belforêt-en-Perche 808 119 165000 1387 

15/09/2020 Belforêt-en-Perche 3175 165 188000 1139 

24/12/2020 Belforêt-en-Perche 56138 93 165000 1774 

15/03/2021 Belforêt-en-Perche 1044 109 119000 1092 

03/04/2021 Belforêt-en-Perche 1582 138 169000 1225 

06/04/2021 Belforêt-en-Perche 1649 155 261550 1687 

29/04/2021 Belforêt-en-Perche 860 105 175000 1667 

21/05/2021 Belforêt-en-Perche 40730 105 209000 1990 

29/06/2021 Bellavilliers 19990 170 154000 906 

02/07/2021 Saint-Jouin-de-Blavou 2919 190 145000 763 

07/07/2021 Belforêt-en-Perche 1955 100 130000 1300 

08/09/2021 Belforêt-en-Perche 140 173 119000 688 

02/09/2021 Belforêt-en-Perche 1001 114 164500 1443 

02/10/2021 Belforêt-en-Perche 2333 140 186450 1332 

12/11/2021 Saint-Jouin-de-Blavou 3694 120 105000 875 

        

Moyenne 1407 

Moyenne pondérée 1378 
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 Les références ont été triées en fonction de la surface habitable et écrêtées sur la base de 
valeurs extrêmes (hautes et basses). Il en ressort une moyenne proche de 1.400 €/m² bâti, avec des 
extrêmes compris entre 700 et 2.500 €/m² bâti. 
   
 

Terres 
Les références liées aux mutations réalisées sur le secteur, retraitées par mes soins sont les 

suivantes : 
 

Références terres secteur 5 km de rayon 

Date mutation Commune Nature Surface (ha) Valeur (€) Valeur (€/ha) 

17/04/2019 Pervenchères prés 4,6907 20000 4264 

08/07/2019 Belforêt-en-Perche prés & terres 8,3610 46000 5502 

12/10/2019 Belforêt-en-Perche terres 0,6535 4000 6121 

28/01/2020 Belforêt-en-Perche terres 2,1522 10000 4646 

24/01/2020 Saint-Jouin-de-Blavou prés 4,5480 20000 4398 

02/03/2020 Belforêt-en-Perche prés 2,4310 12500 5142 

21/04/2020 Belforêt-en-Perche terres 0,7244 6000 8283 

07/05/2020 Belforêt-en-Perche prés 3,2394 17000 5248 

27/10/2020 Saint-Jouin-de-Blavou prés 20,3796 101800 4995 

24/11/2020 Bellavilliers prés 10,2610 107000 10428 

19/12/2020 Belforêt-en-Perche terres 0,8170 6500 7956 

28/04/2021 Le Pin-la-Garenne prés 4,6642 21000 4502 

04/08/2021 Belforêt-en-Perche prés 2,3560 9424 4000 

02/03/2022 Bellavilliers terres 1,8460 20000 10834 

        

Moyenne 6166 

Moyenne pondérée 5977 

 
 Il ressort de ces références une amplitude assez forte entre les ventes, oscillante entre 4.000 
et 11.000 €/ha, avec une moyenne proche de 6.000 € /ha. 
 Ces références concernent tous les types d’occupation (libre et loué).  
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XI. ÉLEMENTS D’APPRECIATION 
 
 

Eléments favorables : Eléments défavorables : 

Situation privilégiée dans le Perche Ornais, en lisière 
de la forêt de Bellême, avec des accès privés à celle-
ci. 

Bien atypique comprenant deux habitations 
indissociables sans perte de valeur (système de 
chauffage, réseau d’eau, assainissement, accès, 
espaces verts …) 

La vocation équestre de la propriété constitue un 
réel plus, eu égard à sa localisation. 

Système de chauffage hors service et niveau 
d’isolation très faible. 

Les éléments bâtis sont globalement en bon état et 
ont conservé leur caractère. 

Imbrication du foncier du GFA avec celui de M. 
QUEVERT, l’ensemble agricole étant exploité par ce 
dernier via un bail rural sur les biens du GFA. 

 Accès (écurie, paddocks, prairie derrière le taillis) 
nécessitant de traverser l’une ou l’autre des 
propriétés. Idem réseau d’eau. 

Opportunités : Menaces : 

La réunion des propriétés du GFA et de M. QUEVERT 
(via une attribution ou une vente en bloc) est le seul 
moyen de valoriser pleinement l’ensemble des biens 
immobiliers des deux comptes de propriété. 

En cas de maintien d’une dualité de propriétaires sur 
les deux entités foncières (GFA et M. QUEVERT), 
toutes les questions relatives aux réseaux et aux 
accès devront être étudiées attentivement. 

 En cas de maintien d’une dualité de propriétaires sur 
les deux entités foncières (GFA et M. QUEVERT), a 
fortiori entre les associés existants, il y a des risques 
importants de conflits eu égard aux points 
précédemment soulevés. Ces risques seront 
considérablement amplifiés en cas de division 
portant sur le bâti appartenant au GFA avec deux 
propriétaires distincts. 
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XII. ESTIMATION 
 

Maisons : Eu égard au niveau de standing et d’aménagement des deux habitations, je propose 
de retenir des valeurs au m² différentes, suivants les caractéristiques des zones, en prenant 
comme point de référence, la moyenne des valeurs du secteur. La valorisation des maisons, 
prend en compte la surface de foncier dédiée à l’aménagement et aux espaces verts, décrits à 
l’îlot 5, d’une surface d’environ 6.900m². 
 

Maison 1, occupée par M. QUEVERT : 
La partie habitable a une surface limitée. Une deuxième zone dispose selon les 
informations recueillies d’un système de chauffage au sol et de beaux volumes avec 
une luminosité agréable. Enfin, la chaufferie est basse de plafond, avec de faibles 
ouvertures. 
 
▪ Partie habitée (80,3m²), à 1.500 €/m² 
▪ Pièce non aménagée (38,3m²) à 1.100 €/m² 
▪ Chaufferie (37,3m²) à 700€/m² 
▪ Décote de 10%, pour travaux de reprise fissure annexe 
▪ Décote pour utilité minorée (mémoire) 

 
Soit un total arrondi de 170.000 €. 

 
 

Maison 2, occupée par Mme HEUET : 
L’aménagement du rez-de-chaussée est rationnel et agréable. L’étage mansardé est 
scindé en deux, sans communication entre eux. L’emplacement de l’escalier dans la 
pièce du bas est pénalisant. L’agencement de la deuxième partie de l’étage est 
compliqué (chambre en forme de « C » autour de la cage d’escalier) et absence de 
couloir vers l’autre pièce. Enfin, le type de construction de l’annexe et sa destination 
conduisent à retenir une valeur au m² plus modérée. 
 
▪ Rdc (114m²), à 1.900 €/m² 
▪ Etage (46m²) à 1.400 €/m² 
▪ Bûcher-remise (34,5m²) à 600€/m² 

 
Soit un total arrondi de 300.000 €. 

 
Terres :  
- L’îlot 1 est le mieux classé de la propriété, en valeur agronomique, même s’il demeure assez 

hydromorphe. Toutefois, il bénéficie d’aménagements spécifiques : clôtures (environ 1.500ml), 
abreuvoirs antigel et abris (environ 70m²).  Compte tenu de tous ces éléments d’aménagement et de 
son rattachement aux éléments bâtis, je préconise de retenir une valeur libre à l’hectare nettement 
majorée en rapport à la moyenne du secteur, proche de 20.000 €/ha, représentant globalement une 
valeur libre de 80.000 €.  
 

- Les îlots 2,3 et 4 sont composées d’une prairie de piètre qualité, sans aménagement et d’un taillis 
ne disposant d’aucune réserve et non entretenu. Pour cet ensemble, je préconise de retenir une 
somme proche de 6.500 €/ha, car ces surfaces viennent simplement agrémenter le reste de la 
propriété. La valeur libre réunie de ces trois îlots est arrêtée à la somme de 20.000 €. 
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Hypothèse 1 : Valorisation uniquement de l’ensemble des biens appartenant au GFA FLY 
 
L’hypothèse est celle d’une attribution ou d’une vente, en valeur libre de l’îlot 5 comprenant les 
éléments bâtis et avec maintien de l’exploitation par Monsieur QUEVERT sur la partie agricole au 
moyen du bail rural. Sur cette seconde partie, il y a lieu d’appliquer, suivant la personne de 
l’attributaire, une décote pour occupation du fermier portée à 50%. Il est nécessaire de clarifier 
l’emprise du bail pour sortir les éléments non agricoles, annexes des habitations. Dans cette situation 
il peut exister des problèmes liés au voisinage et/ou au bail rural. 

▪ Maison 1 : 170.000 € 
▪ Maison 2 : 300.000 € 
▪ Terres : (80.000 + 20.000) = 100.000 € (x 50% le cas échéant) 

 
       Soit un total terres occupées de 520.000 €. 

Soit un total terres libres de 570.000 €. 
 
 
Hypothèse 2 : Valorisation de l’ensemble formé par la propriété de M. QUEVERT et du GFA FLY 
 
Dans cette situation, la totalité de la propriété appartient et est exploitée par la même personne. 
Toutes les difficultés liées à la proximité, au passage de réseaux ou aux accès sont anéanties En 
conséquence, il n’y a pas lieu de retenir l’abattement pour occupation des terres et au surplus d’ajouter 
une majoration de valeur de l’ordre de 20% pour absence de contraintes liées à l’exploitation riveraine. 
Dans cette hypothèse, une valorisation de la propriété de Monsieur QUEVERT est également 
nécessaire. 

▪ Maison 1 : 170.000 € 
▪ Maison 2 : 300.000 € 
▪ Terres :      100.000 € 
▪ Majoration de 20% 

        Soit un total arrondi de 680.000 €. 
        Propriété M. QUEVERT : mémoire. 

 
 
Hypothèse 3 : Division en trois blocs de la propriété du GFA FLY 
 
Enfin, il est possible d’envisager la scission des deux habitations (répartition et aménagement des 
espaces extérieurs) et de constituer un troisième lot avec les terres. Dans cette situation, il convient 
d’appliquer des décotes sur les habitations, estimées à 10% pour la séparation des réseaux et à 25% 
pour la proximité et les contraintes inhérentes à la scission. Concernant les terres, il y a lieu d’appliquer, 
suivant la personne de l’attributaire, une décote pour occupation du fermier portée à 50%. La 
valorisation des terres à ce niveau de prix, n’est justifiable que si elles conservent un lien avec l’une 
des habitations ou avec la structure de Monsieur QUEVERT. Dans le cas contraire, il y aurait lieu de 
revoir à la baisse cette estimation. 
Cette hypothèse est source de potentiels profonds conflits de voisinage et/ou liés au bail rural. 
 

▪ Maison 1 : 170.000 € x 65% = 110.000 € 
▪ Maison 2 : 300.000 € x 65% = 190.000 € 
▪ Terres :      100.000 € (x 50% le cas échéant) 

 
Soit un total terres occupées de 350.000 €. 

Soit un total terres libres de 400.000 €. 
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XIII. CONCLUSION  

 
 

En fonction de l’option choisie, les valorisations sont très différentes car la situation et les 
tensions sont telles entre associés, que tout partage de jouissance ou maintien d’un voisinage, 
engendrera nécessairement des sources latentes de conflit. 

 
La seule manière de valoriser à sa juste valeur le patrimoine du GFA, est de procéder à sa 

réunion avec le patrimoine de Monsieur QUEVERT, soit au moyen d’une attribution à ce dernier, soit 
en vendant l’ensemble à un acquéreur unique (hypothèse 2). 

 
Le maintien de la division entre ces deux entités générera nécessairement des contraintes qui 

se traduiront par une minoration de la valorisation du patrimoine du GFA (hypothèse 1). 
 
A un degré plus avancé, la séparation telle qu’envisagée dans l’hypothèse 3 vient 

considérablement obérer le patrimoine du GFA et peut à l’avenir, être source de nouvelles difficultés. 
Cette hypothèse doit à mon sens être écartée. 

 
Enfin, il convient de ménager une marge de + ou - 10%, sur les chiffres avancés, compte tenu 

de la complexité de la situation. 
 
Figure ci-dessous un tableau récapitulatif des valeurs précédemment détaillées : 
  

Hypothèse Descriptif Type occupation terres Valeur 

N°1 Valorisation uniquement des biens du GFA 
Occupée 520.000 € 

Libre 570.000 € 

   
   

N°2 Valorisation de l'ensemble GFA et propriété M. QUEVERT 
Libre 680.000 € 

Propriété M. QUEVERT Mémoire 

      

N°3 Division en 3 blocs des biens du GFA 
Occupée 350.000 € 

Libre 400.000 € 

 
 

 Fait à LA GENEVRAIE, le 6 mars 2023. 
 

David LAMBERT 
Expert Foncier Agricole 
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Compte rendu du contrôle

t

f

Dossier Numéro : b3346

suivi par : Mélanie Léon

VISITE  

Type de dossier  : Contrôle périodique

Numéro dossier : 

Personne rencontrée : M. QUEVERT Yann

Qualité de la personne rencontrée : Propriétaire

Date de contrôle : H : 0:00

Contrôleur : Mélanie Léon

PARCELLE  
Adresse : La Bageollière

Code postal : 61360 Commune : BELLAVILLIERS

Code Insee : 61037

Section : E Numéro : 7

TERRAIN
Surface (m2) :

Totale : 2650

MISE EN PLACE et LOCAUX
LOCAUX 1

Type : Résidence principale

Occupants : 2 + 4

Pièces principales : 4 + 4

Période d'occupation : 2013

Vacant ? non

Alimentation en Eau potable :

Réseau public : Totalement

Puits privé : Non

OBSERVATIONS : 

PROPRIETAIRE  
Nom : GFA FLY

Prénom : M. QUEVERT Yann

Adresse : La Bageollière

CP : 61360 Commune : Bellavilliers

Pays : France

Tel : 0233257817 Mel : yann.quevert@gmail.com

USAGER/OCCUPANT  
Nom : GFA FLY

Prénom : M. QUEVERT Yann

Adresse : La Bageollière

CP : 61360 Commune : Bellavilliers

Tel : 0233257817 Mel : yann.quevert@gmail.com

Pays : France

Service public d'assainissement non collectif

de BON FONCTIONNEMENT

(Contrôle périodique)

b3346

12/05/2023

Année de l'assainissement : 2003

2 Habitations

1/4



PRECEDENT CONTRÔLE et MODIFICATIONS
Date précédent dossier : 

Type : Contrôle périodique

Résultat : conforme

Travaux préconisés réalisés : non

RESEAUX DE COLLECTE  
Réseau 1  

Eaux vannes et ménagères t

Position : Façade Avant

Provenance : Toilettes/Salle de Bain/Cuisine/Lave Linge

Destination : Fosses Toutes Eaux

Réseau 2  

Eaux ménagères t

Position : Façade Avant

Provenance : Cuisine/Salle de bain

Destination : Bac dégraisseur

PRETRAITEMENT 1  
Eléments  0

Fosse toutes eaux t

Volume (m3) : 4

Accessible ? oui

Préfiltre t

Accessible ? oui

Matériau filtrant : Pouzzolane

Ventilation  
Ventilation t

Ventilation primaire  : oui

Type  : Champignon

Entretien  
ENTRETIEN t

Dernière vidange : 

Vidange : 0

Vidangeur : Demo TP Vidangeur agréé ? oui

PRETRAITEMENT 2  
Eléments  0

Bac à graisses t

Volume (m3) : 0.5

Accessible ? oui

TRAITEMENT 1  
existant ? oui

TYPE : Lit filtrant vertical drainé

Dimensions : 0

Surface (m2) : 30

EVACUATION  
AUTRE 1 t

Type d'effluent : effluent traité t

Type  :   tranchées d'infiltration

01/06/2021

23/04/2013
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Evaluation de la non conformité

ZONES A ENJEUX SANITAIRES ET ENVIRONNEMENTAUX

0 Absence d'installation

0 Défaut de sécurité sanitaire

0 Défaut de structure / fermeture

0 - 35 m amont puits privé

0 Installation incomplète

0 Installation sous dimensionnée

0 Dysfonctionnements majeurs

0 Défauts d'entretien/usure

Avis du SPANC et fréquence des contrôles

le

Recommandations sur l'accessibilité, l'entretien ou la nécessité de faire des modifications
 -Nettoyer le préfiltre et vidanger le bac à graisses deux fois par an. Vidanger la fosse lorsque le volume des boues atteint 50 % 

du volume total. Cette opération doit être effectuée par un vidangeur agréé et attestée par un bon de vidange.

 -Mettre en place un système complet de ventilation de la fosse pour la protéger de la corrosion. Ce système se compose 

d'une ventilation primaire (en amont de la fosse) remontée en toiture et d'une ventilation secondaire (en aval de la fosse) 

munie d'un extracteur statique et remontée le plus haut possible (40 cm au -dessus du faîtage si possible).

Installation sans défauts1

Par délégation, le vice-président,

Jean-Paul MADELAINE

Avis de l'autorité : 

Observations : 
Veuillez trouver en pièces jointe le formulaire de déclaration du puits.

Avis de type VI - Bon Fonctionnement - Prochain contrôle dans 10 ans
12/07/2033

Améliorer le fonctionnement de l'installation

Mise en demeure de  réalisation Install. conforme dans les meilleurs délais

Installation présentant un danger pour la santé des personnes

Travaux obligatoires sous 4 ans

Installation non conforme (cas A)

Si vente, travaux sous 1 an

Si vente, Travaux sous 4 ans Travaux sous 4 ans

travaux sous 1 an Si vente, trav. sous 1 an Si vente, trav. sous 1 an

non conforme non conforme non conforme

1 0

Non

environnementaux

0

Enjeux

Non respect de l’article L 1331-1-1 du code de la santé publique

sanitaires
Problèmes constatés Enjeux

Danger pour la santé Risque

des personnes environnemental

Installation InstallationInstallation

(cas C) (cas A) (cas B)
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Schéma installation
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