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 Mission  

 

- Déterminer l’étendue de la propriété immobilière de la résidence du château et, 

- Procéder à l’évaluation des biens immobiliers cadastrés section B1051 et section B1014.  

 

 

 Donneur d’ordre  

 

Ordonnance du 24/07/2024 de Monsieur le juge commissaire Francis Delafosse, juge 

commissaire de la liquidation judiciaire SARL Résidence du Château, 24 rue de la Fontaine aux 

Cailloux, suite à la requête de Maître Catherine Vincent, mandataire judiciaire.  

 

 

 Documents remis 

 

Pour le terrain à bâtir : 

- Compromis de vente 

- Jugement d’annulation 

- Plan parcellaire 

 

Pour le bail emphytéotique : 

- Bail emphytéotique 

- Cession de bail  

 

Documents obtenus auprès de Maître Tartarin, avocat : 

- Constat d’huissier 

- Devis  
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 Exécution de la mission 

 

- Le 02/08/2024, je suis informé de la mission, 

- Le 28/08/2024 ; je rencontre Mr et Mme Duquesnoy sur le site, 

- Le 08/09/2024 ; je demande à la mairie par voie dématérialisée des certificats d’urbanisme 

d’information,  

- Le 23/09/2024 ; je remets mon rapport à Maître Vincent. 

 

 Situation géographique  

 

Saint-Laurent-de-Brèvedent est une commune de 1 488 habitants en Seine Maritime, région 

Normandie. 

La ville du Havre est à 17 km (20 minutes environ). 
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I déterminer l’étendue de la propriété 
immobilière de la résidence du château  

 

J’ai demandé un extrait cadastral modèle 1 auprès des finances publiques pour connaitre les 

biens dont est propriétaire la SARL ; 

- Seul apparait le parking objet du bail emphytéotique, 

- Le terrain à bâtir dont la vente a été réalisée judiciairement devra revenir dans le patrimoine 

de la SARL par un acte notarié (à passer lors de la vente à venir du terrain à bâtir).  
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II Le terrain à bâtir  

 

 Historique  

 

L’ensemble du terrain a été acquis par Monsieur et Madame Fabrice Duquesnoy de la société 

civile immobilière du Centre Sportif de Saint-Laurent-de-Brèvedent le 15/03/2003 par acte de 

Maître De Rochebouet. 

Il s’agissait d’un ensemble utilisé par le comité d’entreprise de Renault Sandouville. Il 

comprenait notamment une piscine et un stand de tir. 

 

Acquisition sous condition résolutoire par la SARL Résidence du Château, acte de Maître Duval 

du 31/12/2010, dépôt d’extrait kbis avec reprise d’engagement par acte de Maître Duval le 

18/01/2011 par acte authentique le 28/11/2016. 

 

Monsieur et Madame Uzai ont acquis la parcelle n°6 de 498 m² de la SARL Résidence du 

Château par acte authentique du 28/11/2016 pour un prix de 85 000 €. 

 

- Le 11/05/2023 par jugement du Tribunal judiciaire du Havre, la vente est résiliée pour dol, 

- Le 18/06/2024 une procédure de liquidation judiciaire est ouverte à l’encontre de la SARL. 

 

Les travaux de viabilisation ont été réalisés. 

 

 Descriptif du terrain 

 

Le terrain étant clôturé pour des raisons de sercurité, je n’ai pas pu accéder sur la parcelle. 

 

Lot n°6 du lotissement autorisé par arrêté du maire de Saint-Laurent-de-Brèvedent le 22/01/2010 

n° PA 07659609F0001, bénéficiaire Monsieur et Madame Fabrice Duquesnoy, DAACT 

(conformité) du 06/03/2011. 
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Lotissement de 24 lots : 

- Lots 1 à 22 habitations individuelles 

- Lot 23 immeuble collectif 

- Lot 24 voierie  

 

Cadastré B1031 pour 498 m². 

Terrain plat de forme rectangulaire, 20.5 m de façade et 24m de large. 

Voierie réalisée, raccordement au réseau d’eau potable, électricité, assainissement collectif. 
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 Difficultés du terrain 

 

La vente du terrain par la SCI à Monsieur et Madame Uzai a été résiliée judiciairement en raison 

de la présence d’une cuve en béton d’un volume présumé de 72 m3. 

 

- Procès verbal de constat de Maître Lerasle du 03/07/2017, 

- Extrait du jugement de résiliation 

 

Sur la vue aérienne jointe on voit très bien le spectre d’un ouvrage sur terrain. Pour faire un 

rapport très précis il aurait fallu faire les opérations suivantes mais compte tenu de la liquidation 

judiciaire il n’y a pas de fonds disponibles ; 

- Retirer la clôture et la remettre en fin d’opération, débroussailler, retirer l’excédent de terre 

et creuser pour accéder à la cuve, 

- Coût estimatif : 1 000 € TTC, 

- Relevé topographique par géomètre expert, notamment relevé au scanner 3D permettant de 

localiser la cave, son volume et son contenant. Coût : 1 200 € TTC (devis Euclyd), 

- Faire enlever la cuve et remblayer. J’ai repris le devis du 04/07/2017 de l’entreprise 

Gagneraud (bien connu au Havre), d’un montant de 21 374 €, 

 

Afin d’obtenir un prix actualisé j’applique l’indice du bâtiment BT01 ; 

21 374 € x 131.20 indice 2024 = 26 406 € 

    Indice 2017 : 106.20  

 

Ensuite une étude de géotechnie (étude du sol) devrait être réalisée (E²Géo). 

Coût estimatif : 1 300 € TTC 

Coût total des opérations : 

- Clôture, accès à la cuve : 1 000 €TTC  

- Géomètre : 1 200 € TTC 

- Entreprise terrassement : 26 400 € TTC (arrondi) 

- Etude du sol : 1 300 € TTC 

- Imprévus divers : 4 500 € 

Total : 29 400 € arrondi à 35 000 € 
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 Conséquences 

 

La destruction mécanique de cette citerne va laisser place à une excavation qu’il faudra combler 

sur une certaine surface (plus importante que l’emprise) et risque de déstabiliser le terrain, peut 

être des fondations spéciales seront indispensables (d’où le rôle du cabinet de géotechnie). De 

plus l’emprise au sol de la future construction est réduite. 

 

 Observations  

 

Dans l’acte notarié de vente SARL Résidence du Château à Monsieur et Madame Usay il avait 

été inséré dans l’acte : 

1) L’acquéreur déclare avoir été informé qu’il peut exister d’aciens réseaux à ce jour inactif 

sur le dit terrain, de plus l’acquéreur déclare avoir parfaite connaissance su’il y a lieu de 

prendre des précautions pour l’édification des fondations sur les zones remblayées et 

décapées. L’acquéreur déclare vouloir faire son affaire personnelle d’éventuels réseaux 

désaffectés enterrés dont le vendeur n’a pas connaissance. 

2) Il est précisé qu’une partie du garage des propriétaires de la parcelle concernée section B 

n°1030 est édifiée sur la parcelle objet de l’expertise, ainsi qu’il est figuré sur le plan. Le 

débordement sur la parcelle lot 6 est peu important et sans conséquences mais doit être 

repris dans l’acte de vente à venir. 
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 Constructibilité du terrain 

 

La parcelle viabilisée (lot 6) est issue d’un lotissement autorisé par la mairie le 22/01/2010. Un 

règlement de lotissement obligeait les constructions à le respecter : implantation sur la parcelle, 

sens de faitage… 

En raison de l’Art 442-9 du code de l’urbanisme, il devient caduc au terme de l’autorisation de 

lotir de plus de dix ans, si à cette date le lotissement est couvert par un PLU ou un document 

d’urbanisme en tenant lieu. 

La construction devra respecter les règles du plan local d’urbanisme de Saint-Laurent-de-

Brèvedent et n’est plus tenu au règlement de lotissement.  

Suivant le plan local d’urbanisme de la commune approuvé le 18/10/2018 la parcelle est classée 

en zone Ua ; secteur Urbain Aggloméré dense. Les règles d’urbanisme de la zone Ua sont 

annexées.  

 

 Règles d’urbanisme de la zone UA 
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 Eléments de comparaison  

 
J’ai pu relever dix ventes récentes de terrain à bâtir sur la commune de Saint-Laurent-de-
Brèvedent. 
 

Date Adresse Surface  Viabilisé  Prix  Prix / m² 

07/2024 7 chemin Vert  748 m² Oui  88 597 € 157 € 

01/2024 6 chemin Vert  510 m² Oui  116 369 € 228 € 

12/2023 29 Côte des Châtaigniers 752 m² Oui 85 000 € 113 € 

12/2023 13 chemin Vert 501 m² Oui 110 536 € 221 € 

11/2023 11 chemin Vert 573 m² Oui 118 036 € 206 € 

11/2023 Chemin du Four à Pain 657 m² Oui 119 702 € 182 € 

11/2023 5 chemin Vert 520 m² Oui 116 369  224 € 

06/2023 1 allée des Pommiers 626 m² Oui 124 104 € 198 € 

03/2023 Lieu dit la côte des Châtaigniers 611 m² Oui 121 944 € 200 € 

11/2022 10 rue des Peupliers 504 m² Oui 50 223 € 100 € 

 

La moyenne arithmétique sur 10 ventes ressort à 183 € / m²  

Je retiendrais une valeur de 90 000 € pour le terrain objet d’expertise (hors problèmes), soit       

180 € / m². 
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 Point positifs  

 

- Saint-Laurent-de-Brèvedent est une commune assez recherchée, proche du Havre, 

- Terrain plat de forme régulière, d’une surface suffisante (498 m²) pour construire un pavillon 

classique, 

- Environnement classique d’un lotissement plutôt agréable, 

- Terrain viabilisé (eau, edf, assainissement collectif). 

 

 Eléments de retrait 

 

- La présence d’une cuve importante en ciment en sous-sol dont on ne connait pas le volume, 

la forme, l’emplacement précis et son contenant (on peut espérer que c’est de l’eau) est un 

énorme problème,  

- Il est évident que le voisinage découragera les acquéreurs potentiels. 

 

 Avis de valeur vénale du terrain à bâtir 

 

Un terrain situé dans un lotissement sans les difficultés que j’ai évoqué précédemment pourrait 

se vendre 90 000 € (avait été vendu précédemment 85 000 €). 

 

Dans le cas présent c’est nettement plus compliqué. Il y a lieu de tenir compte des frais suivants : 

- Accès à la cuve : 1 000 € 

- Géomètre : 1 200 € 

- Travaux : 27 000 € 

- Etude du sol : 1 300 € 

- Imprévus divers : 4 500 € 

Total :              35 000 € 

Il y a lieu de déduire du prix de 90 000 € la somme de 35 000 € qui me parait incontournable. 

 

J’évalue la valeur vénale du terrain à bâtir en l’état à la somme de ;  

 

Cinquante cinq mille euros 

(55 000 €) 
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III Le bail emphytéotique  

 

 Descriptif du terrain  

(Objet du bail emphytéotique) 

 

Sain-Laurent-de-Brèvedent – route du Château, cadastré B1014 pour 25a 71ca, parcelle en forme 

trapèze – rectangle entièrement clôturé avec une barrière et bitumée intégralement avec 74 

places de stationnement matérialisées au sol. 

L’ensemble est en bon état. 

Le terrain est en limite de lotissement où se situe la parcelle du terrain à bâtir. 
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 Historique  

 

- Le 31/12/2010 Monsieur et Madame Duquesnoy Fabrice ont vendu la parcelle cadastrée 

B1014 pour 2 971 m² à la SARL Résidence du Château, 

- Le 10/02/2011 un bail emphytéotique de 99 ans est conclu entre la SARL Résidence du 

Château et la SCI Saint Laurent, à charge pour la SARL de réaliser un parking sur la parcelle 

B1014, 

- Le 23/12/2019 le bail emphytéotique est cédé par la SCI Saint Laurent à la commune de 

Gainneville sans contre partie financière. A ce jour c’est toujours la commune de Gainneville 

qui est preneur de ce terrain et qui règle un loyer de 2 374.40 € annuel, plus le 

remboursement des taxes foncières. 

 

 Bail notarié emphytéotique du 10/02/2011  

(Office notariale de Saint-Romain-de-Colbosc) 

 

Bailleur : SARL Résidence du Château au capital de 1 500 €, siège social 24 rue de la Fontaine 

aux Cailloux – 76290 Fontaine-la-Mallet , représentée par Mr et Mme Fabrice Duquesnoy, Siren 

529177040. 

 

Preneur : SCI Saint Laurent, au capital de 304 898.03 €, chemin départemental n°5 – 76700 

Saint-Laurent-de-Brèvedent, Siren 412573429, représentée par ses deux seuls associés 

Association Le Havre Athlétic Club Football et la SA Havre Athletic Club Football Association. 

 

Désignation : A Saint-Laurent-de-Brèvedent (76700) route du Château, chemin départemental 

n°6, une parcelle de terrain sur laquelle sera crée un parking avec 74 places accessibles, 

cadastrée B1014 pour 29a 71ca. 

 

Origine de propriété : Le bien appartient à la société Résidence du Château pour l’avoir acquis 

de Mr et Mme Fabrice Duquesnoy par acte de Maître Duval, notaire, le 31/12/2010. 

 

Durée : maximale de 99 années à compter du 31 octobre 2011 (fin le 30 octobre 2110). 
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Travaux réalisés par le bailleur :  

- Pose de bitume avec marquage au sol 

- Pose de bordures 

- Pose d’une barrière 

- Création de 74 places de parking 

 

Entretien : à la charge du preneur. 

 

Sous-location : autorisée. 

 

Redevance : redevance annuelle de 1 700 € (mille sept cent euros), paiement d’avance le 

premier janvier de chaque année. 

 

Révision : annuelle. Indice de référence ; Coût de la construction 3ème trimestre 2010 : 1520. 

 

Loyer actuel annuel : 1 700 € x T2 2023 :2123 = 2 374.40 € 

       T2 2010 : 1520 

 

Taxes foncières : à la charge du preneur. 

 

Résiliation du bail : 

- En cas de défaut de paiement  

- En cas d’inexécution des conditions du bail 

- En cas d’agissement du preneur de nature à compromettre la bonne exploitation  
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 Cession du bail emphytéotique 

(Acte de Maître Duval, notaire à Saint-Romain-de-Colbosc le 23/12/2019) 

 

Cédant : SCI Saint-Laurent, chemin départemental n°6 – 76700 Saint-Laurent-de-Brèvedent. 

 

Cessionnaire : Commune de Gainneville, personne morale de droit public Hôtel de ville de 

Gainneville (76700). 

 

Date effet : 23/12/2019. 

 

Prix : la cession est consentie sans contre partie d’un commun accord entre les parties.   

 

Désignation : 76700 Saint-Laurent-de-Brèvedent, route du Château, une parcelle édifiée d’un 

parking, cadastrée B1014 pour 25a 71ca. 

 

 Analyse sommaire du bail emphytéotique 

 

- Il reste 86 années à courir, en fin de bail le terrain et éventuellement les constructions qui y 

sont édifiées reviennent au bailleur, 

- Preneur actuel : commune de Gainneville 

- Résiliation en cas de non paiement 

- Loyer actuel 2 374 € / annuel 

- Taxes foncières remboursées par le preneur 

- Indice de révision : Coût de la construction (plutôt favorable au bailleur) 

- Obligation d’entretien pour le preneur, aucun travaux pour le bailleur  

- Avantage  pour le locataire : il dispose d’un droit réel sur le bien, il est quasi propriétaire. 

Son droit réel lui permet de céder son droit, de l’hypothéquer, de le grever de servitude et de 

le sous-louer. La seule action impossible est la vente du bien. 

Il est possible aux parties d’un commun accord de mettre fin au bail. 
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 Avis de valeur vénale  

 

Compte tenu de ce qui précède, on peut penser qu’il s’agit pour le bailleur d’un rendement 

certain, compte tenu du preneur et net (pas de travaux, pas d’assurance, pas de taxes 

foncières) et d’un rendement qui évoluera favorablement en raison de l’indice du coût de la 

construction. 

 

Le loyer actuel étant de 2 374 € annuel. 

 

Compte tenu des frais d’acquisition et de la spécificité du bien, je retiendrais une valeur 

vénale de ; 

 

Vingt mille euros 

(20 000 €) 
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Conclusion 
 

 

Valeur vénale du terrain à bâtir 11 rue des Peupliers à Saint-Laurent-de-Brèvedent : 

 

Cinquante cinq mille euros 

(55 000 €) 

 

 

Valeur vénale du parking, route du Château à Saint-Laurent-de-Brèvedent, en fonction du bail 

emphytéotique : 

 

Vingt mille euros 

(20 000 €) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fait au Havre, le 23 septembre 2024 

D. Delamare 

 

 

 


