ARRETE D.D.A.F. N° 93 984 DU 30 JUIN 1993
PORTANT SUR LA FIXATION DU PRIX DES
BAUX RURAUX
ET SUR D’AUTRES DISPOSITIONS DU STATUT

DU FERMAGE




PREFECTURE DE LA MAYENNE REPUBLIQUE FRANCAISE
DIRECTION DEPARTEMENTALE DE L'AGRICULTURE
ET DE LA FORET

ARRETE DD A F. N° 93984

du 30 JUIN 1993

portant sur la fixation du prix des baux ruraux et
sur d'autres dispositions du statut du fermage.

LE PREFET DE LA MAYENNE
Chevalier de 'Ordre National du Mérite

1} Vu les dispositions du Livre IV Nouveau, Titre Premier du Code
Rural, relatives au Statut du Fermage et notamment son article 411.1,

2) Vu la loi n® 75-632 du 15 juillet 1975 portant modification du statut
du fermage,

3) Vu le décret n® 76-440 du 20 Mai 1976 relatif 2 la fixation des prix
des baux ruraux,

' 4) Vu la loi n® 84-741 du ler aofit 1984, portant modification du statut
du fermage, _ .
5) Vu larticle R 411-18 du Code Rural relatif aux tables
d'amortissement destinées au calcul des indemnités au preneur sortant,

6) Vu la loi n° 88-1202 du 30 décembre 1988 relative a 'adaptation de
l'exploitation agricole a son environnement €conomique et social,

7) Vu le décret n® 90-120 du 5 février 1990 relatif & la fixation des
prix des baux ruraux, _ B

8) Vu les avis ¢émis par la Commission Consultative Paritaire
Départementdle des Baux Ruraux dans ses séances du 20 mars 1992 et du 16

mars 1993, _ _ o ) o
9) Vu l'avis émis par la Commission Consultative Paritaire Régionale

des Baux Ruraux réunie le 21 septembre 1992, _ o
10) Vu l'avis de la Commission Consultative Paritaire Nationale des

Baux Ruraux réunie le 11 mars 1993, .
11) Sur propositions de Monsieur le Secrétaire Général de la
Préfecture de la Mayenne,
ARRETE
TITRE I - DISPOSITIONS GENERALES

Article Premier - Une seule zone en Mayenne

Pour 'application de l'article L. 411.11 du Code Rural, le
département de la Mayenne forme une seule region.

Article 2. - Seuil d'application du statut du fermage.

La superficie maximum des parcelles de terre ne constituant pas un corps
de ferme ou des parties essentielles d'une exploitation agricole pour lesquelles
une dérogation peut étre accordée aux dispositions de larticle L 411.3, est
fixée de la maniere suivante:

- 0 ha 40 pour les parcelles cultivées par des maraichers, des
horticulteurs ou des pépineristes
- 1 ha 00 pour toute autre parcelle.




Article 3. - Définition des denrées pour le loyer des terres nues et des .
- batiments d'exploitation.

BLE {quintaux} : son prix est déterminé par arrété ministériel,

BOEUF (kg) : poids net, cotation EUROPA R -2F O

LAIT DE VACHE : (litre) 4 38 grammes de Maticre Grasse et 32
grammes de Matiéres Protéiques, Qualité B en germes et B en cellules, net de

toutes autres primes, . o
Reference : cours pratiqués par les laiteries de la Mayenne.

PORC (kg) : poids vif, réfeérence moyenne des prix du marché au
cadran breton pour un porc a 50 % de muscles et un rendement de 76 %

Article 4 - Loyer des batiments d'habitation

Le loyer des batiments d’habitation est fixé en monnaie entre les
maxima ¢t les minima définis 4 l'article 10 ci-dessous.
Le montant du loyer de la maison d'habitation est indexé annuellement selon
lindice INSEE de la construction. L'indice de référence sera celui du 3éme
trimestre 1992 dont la valeur est de 1008 et I'indice du méme trimestre de
chaque anneée suivante.

TITRE If - LA VALEUR LOCATIVE DES TERRES NUES ET DES
BATIMENTS D'EXPLOITATION. '

Article 5 - La méthode d'évaluation des terres nues et des batiments
d’exploitation,

La valeur locative & I'hectare des biens loués est évaluée au moyen
d'un systéme de pointage comportant une notation 4 I'hectare sur 88 points
dont 80 pour les terres, et 8 points pour les batiments d’exploitation.

Cette notation se fait dans les conditions de l'article 8 pour les terres
et dans les conditions de l'article 9 pour les batiments d'exploitation.

Le systeme de pointage s'utilise de la maniére suivante :
a) Lorsque le bail porte sur des biens sans batiments d'exploitation:

Le pointage est déterminé selon les dispositions de larticle 8, le
résultat ¢tant compris entre 40 et 80 points, un ilot de culture étant constitué
soit par une parcelle, soit par plusieurs parcelles cadastrales comparables et
contigues, soit par une partie de parcelle divisée en raison du manque
d'homogénéité de celle-ci.

Cette notation est multipliée par la surface de Ilot. Les résultats
obtenus sont additionnés pour tous les lots de culture. La somme trouvée est
divisée par la surface totale des ilots, ce qui donne la notation moyenne des
terres louées. La valeur locative & I'hectare est alors établie en se reportant 3
l'article 6 qui permet de déterminer la catégorie de 'exploitation, puis a l'article
7hqqi permet de traduire la valeur locative en quantités de chacune des denrées
cnoisies.




~ b) Lorsque le bail porte sur des biens comprenant des batiments
d'exploitation ; _

A la valeur locative des terres déterminée comme au a) ci- dessus
s'ajoute la valeur locative des batiments d'exploitation déterminée par la notation
obtenue comme indiqué a larticle 9 et exprimée en quantités de denrées par
application de l'alinéa C de l'article 7 ci-dessous (la note obtenue est multipliée par la
surface des biens loués et le résultat converti en quantités de chacune des denrées

choisies).
Article 6. - Les catégories de terre

les exploitations du département sont classées en 5 catégories (sans les

batiments).
Catégorie Points Définition de catégoric
mini maxi .

1€re catégorie 72 80 Terres de tres bonne productivité
2eme 64 72 Terres de bonne productivité
catégorie
3eme 56 64 Terres de productivité moyenne
catégorie
4éme 48 56 Terres de productivité médiocre
catégorie
Seéme 40 48 Terres de mauvaise productivité
catégorie ¢t de qualité inférieure

Article 7. - Les quantités minimum et maximum -de denrées
_a) La valeur locative normale a I'hectare des terres agricoles louées
dans les conditions du Livre IV, Titre Premier du Code Rural, susvisé, est fixée

selon le tableau suivant ¢

BLE (en gx) BOEUF (en kg) PORC (en kg) 1.AIT (en litres) POINTS
Mini Maxa | Mim Maxi {Mini : Maxi |Mini Maxi |Mini  : Maxi
1ére catégorie | 5,35 5,95 132,294 : 35,882 | 81,484 : 90,538 454,188: 504,653 72 80
2éme catégorie 14,76 ¢ 535 28,705 : 32,294 | 72,430 : 81,484 |403,722:454,188 | 64 72
3éme catégorie | 4,16 476 |25 117 : 28,705 163,376 : 72,430 1353,257: 403,722 56 64
4dme catégorie | 3,57 4,16 121,529 1 25,117 {54,322 1 63.376 302,792-: 353,257 48 56
5éme catégorie | 2,97 3,57 |17,941 ¢ 21,529 | 45,269 : 54,322 |252,326: 302,792 | 40 48

b) Ces quantités correspondent 4 un prix de
fermage a I'hectare, exprimé en une seule denrée, c'est a dire qu'elles
doivent étre chacune divisées par deux pour les deux denrées lorsque
deux denrées sont retenues, ou divisées par 3 pour les 3 denrées retenues
ou divisées par 4 pour les 4 denrées retenues.




_ c) Lorsque la Jocation porte sur un bien
comportant des batiments d'exploitation, leur valeur locative définie 4.
I'hectare selon l'article 9 ci-dessous s'ajoute a la valeur locative des terres,
la valeur du point étant respectivement pour chaque denrée :

BLE ] point = 0,074 gx
BOEUF I point = 0,448 kg
PORC 1 point = 1,131 kg
LAIT 1 point = 6,308 |

_ _ Ces quantités sont utilisées dans les conditions
de ['alinéa b ci-dessus.

. d) Le nombre de denrées retenues doit étre au
moins de deux dont une est obligatoirement choisie par le fermier.

Article 8. - La catégorisation des terres

~a) En fonction de la qualité potentielle des sols.

lere classe - Terre profonde, de bonne qualité, non séchante
et sans humidité génante permettant soit de
hauts rendements en toutes cultures, soit de
riches prairies permettant I'engraissement des
animaux.

60 a 65 points’ha

2¢me classe - Terre assez profonde, plus irréguliére que
celle de la premiére classe, pouvant sup-
porter toutes cultures actuellement pratiquées
dans la région, mais plus sensible aux aléas
- chimatiques que celle de la premigre classe.

55 & 60 points/ha

3éme classe - Terre de qualité moyenne pouvant supporter
toutes les cultures pratiquees dans la région,
mais sensible aux conditions météorologiques,
séchante ou humide et demandant un certain
délai pour €tre travaillée apreés la pluie.

50 & 55 points/ha :

4eme classe - Terre peu profonde, séchante, aride ou mouil- l
Iée, avec ou sans cailloux. Terre supportant / :
moins de 50 % des cuitures généralement prati- . -
quées dans la région.

45 a 50 pointstha
5éme classe - Mauvaise terre, maigre, impropre a la culture,
utilisable pendant une partie de l'année pour
le pacage des animaux, landes et friches.

40 a 45 points/ha
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Article 9. -La Valeur locative des batiments d'exploitation.
La valeur locative des batiments d’exploiiat@on tient compte
de leur €tat, de leur importance et leur modemisme. Elle est
comprise entre O et 8 points par hectare, soit

- Importance des batiments par rapport

a lensemble du bien loué........ .. 0 a 3 points/ha
- Modernisme des batiments... . 0 a 3 points/ha
- Etat des batiments......... ... 0 a 2 points/ha

TITRE III - LA VALEUR LOCATIVE DES BATIMENTS D'HABITATION.
Article 10 - Les bitiments d'habitation

1 - La grille de notation des bitiments

Pour les batiments d'habitation la valeur locative est déterminée en appliquant
aux différents éléments (surface, nombre de pices, éléments de confort, ortentation,
environnement, vétusté, entretien, dépendances, équipements...) la méthode de surface
corrigee telle qu'elle est décrite en annexe 1.

2 - Le prix du M2 de surface corrigée

Le prix du m2 de surface corrigée  est _fixé  annuellement
a 78 % du prix du loyer au m2 tel qu'il est fixé par 'arrété relatif & la surface corrigée
des logements conventionnés zone III, et améliorés avec le concours d'une aide
publique. o ) ) _
A la date de publication du }%resent arréte le prix du m2 de surface corrigée

applicable en Mayenne est de : 158
soit 158 Flem2x78 % =12324F

3 - Les loyers Minima et Maxima

Les loyers minimum et maximum sont fixés dans les limites du caleyl
résultant de la surface corrigée obtenue 3 partir de la grille définie au 1 ci-dessus et
multipliée par le prix du m2. '

Le prix minimum annuel est I'équivalent de 40 m2 de surface corrigée, en
deca de ce seuil, les parties pourront convenir de minorations sur le prix des m2 |
int%rieurs a ce seuil. En tout état de cause le prix minimum ne peut étre inférieur a |
I'équivalent de 20 m?2 de surface corrigée, soit 2 464,80 F 4 la date de I3 publication L
du présent arrété. '

Le prix maximum annuel est I'équivalent de 125 m2 de surface corrigée. Au o
dela de ce seuil, les parties pourront convenir de minorations sur le prix des m2 B
superieurs a ce seuil. En tout état de cause le prix maximum ne peut éfre supérieur 4
'équivalent de 150 m2 de surface corrigée, soit 18 486 F/an 4 la date de pu%lication o

du présent arrété.

4 - Améliorations effectuées par le preneur en place

... La détermination du loyer d'habitation ne prendra pas en compte les
améliorations effectuées par le fermier, ni les équipements réalisés par lui-méme.




5 - Mise en conformité des baux en cours

Conformément a l'article 11 de la loi no 88 du 30 Décembre 1988, les baux
en cours lors de Pentrée en vigueur du présent arrété sont, 4 la demande de 'une ou
Yautre des Farties, mis en conformité avec les dipositions de l'article 1. 411-11 du
Code Rural par accord amiable ou, 4 défaut, par le Tribunal Paritaire des Baux
Ruraux saisi par la partie la plus diligente.

Sauf accord des parties, cette mise en conformité prend effet :

- soit 3 ans apreés [a publication du présent arrété

- soit dés le Ter jour suivant la publication de cet arrété lorsque des
améliorations ont été apportées par le bailleur aux batiments d'habitation depuis 6
ans au plus.

~Lors de la révision du bail entrainant la distincfi(_m entre le loyer de la maison
d'habitation et le reste de l'exploitation, la valeur locative pratiquee jusqu'alors fera
I'objet d'un abattement.

Cet abattement sera égal a Ia valeur locative de la maison d'habitation définie
dans le bail en cours jusqu'a la mise en conformité de celui-ci. Pour la détermination
de la valeur locative de la maison d'habitation dans le bail en cours, se reporter a
1 annexe 1I: méthode de calcul de la valeur locative de la maison d'habitation dans
I'arrété préfectoral du 23 avril 1979).

TITRE IV - MAJORATIONS ET MINORATIONS LIEES A LA DUREE DES BAUX
ET L'INTRODUCTION DE CLAUSES DE REPRISE.

Article 11 - Clauses pour les baux & long terme -

Pour les biens loués par bail i long terme, les valeurs locatives
calculées selon les indications ci-dessus sont majorees.

- de 10 % pour les baux de 18 ans
- de 12 % pour les baux de 25 ans

Article 12 - Clauses de reprise

Les valeurs locatives des terres et des batiments d'exploitation calculées selon

les indications ci-dessus sont o o .
- minorées de 5 % en cas d'insertion d'une clause de reprise sexennale pour les

baux renouvelés.

_ minorées de 15 % en cas d'insertion d'une clause de reprise triennale pour les
biens des mineurs.

TITRE V - TABLES D'AMORTISSEMENT POUR LE CALCUL DES INDEMNITES
AU PRENEUR SORTANT. '

Article 13 - Tables d'amonéissement des bitiments d'exploitation

Les tables d'amortissement permettant de calculer I'indemnit¢ due au preneur
sortant pour les batiments d'exploitation et les ouvrages incorporés au sol sont fixeées comme

suit ©




A - BATIMENTS DEXPLOITATION -

: _ Durée d'amor-
1°) Ouvrages autres que ceux définis aux 3° et 4° en tissement
matériaux%ourds ou demi lourds, tels que magonnerie

de pierres d'épaisseur au moins égale ou supérieure

a 30 cm, briques et épaisseur égale ou supérieure a

12 em, béton armé et agglomérés de ciment {parpaings) .
ossatures et charpentes métalliques ou en bois traité... ... 30 ans

2°) Ouvrages autres que ceux définis aux 3° et 4° en

matériaux légers, tels que bardages en matériaux

légers ou incomplets ou briques d'épaisseur inférieure

a %2 cm et amiante-ciment ; ossatures et charpentes autres

que celles précédemment définies...................._.... 25 ans

3°) Couvertures en tuiles, ardoises, tole galvanisée
d'¢paisseur €gale ou supérieure a 0,6 mm, amiante-ciment
et materiaux de qualité au moins équivalente...... ... .. 25 ans

4°) Autres modes de couverture, chaume, bois, tdle
galvanisée de moins de 0,6 mm notamment.................... 15 ans

B - OUVRAGES INCORPORES AU SOL

1°) Ouvrages constituant des immeubles par destination, & l'exception des ouvrages ou
installations énumérés au 2°) ;

a) Installation d'alimentation eneav ... .. 30 ans
Installation d'irrigation, d'assainissement,
de drainage notamment............ U UR 25 ans
b) Installations électriques............................. 22 ans

2°) Autres ouvrages ou installations, tels que clotures ou matériel scellés au so! dans les
batiments.

a) ouvrages et installations ne comportant pas
d'éléments mobiles............co..cooioiii 20 ans

b) Ouvrages et installations comportant des
€léments mobiles tels que matériel de ventilation,
transporteurs et moteurs les mettant en mouvement.............. [0 ans

Article 14 - Table d'amortissement des batiments d'habitation

Travaux réalisés par le preneur ; Durée d’amor-
' tissement
1 - Construction
- Maison d'habitation en construction traditionnelle
lourde (parpaings, briques ou pierres) sur fondation........... 55 ans

- Maison d'habitation en préfabriqué.................. 22 ans
2 - Extension ou aménagements

- Gros oeuvre (matériaux lourds, charpente,
couverture en ardoises naturelles, etc...).................... 35 ans

- Autres ¢léments dont toitures en matiéres
synthétiques (amiante, ciment, divers)................ . 22 ans




BT I 22 ans’

P O I e e 20 ans
Y= 1 0 ¥17: Yy = N OTUT U RN U TR U U OO OO 20 ans
AU TS . 15 ans

TITRE VI - DISPOSITIONS DIVERSES
Article 15 - Travaux réalisés par le preneur .

Peuvent étre effectués par le preneur sans l'accord préalable du bailleur, mais aprés
notification a celut ci1 dans les conditions prévues & l'articlte L. 411-73 du Code Rural, les
travaux suivants, sous réserve d'étre en conformité avec la législation en vigueur sur les
constructions et sur 'environnement.

A - TRAVAUX SUR BATIMENTS EXISTANTS (animaux)
Fumier
- Sols et rigoles d'évacuation de purin et de lisier et construction d'un systéme de
collecte et d'évacuation des dejections.
- Construction, améhioration, agrandissement des fosses a purin, fosses & lisier,
plates formes a fumier correspondant aux besoins de I'exploitation et limitées aux étables
comptant au moins vingt gros animaux. :

Eaux
- Alimentation et installation dans I'ensemble des locaux d'exploitations de
canalisations d'eau potable, robinets de puisage. assainissement (eaux usées) a I'exclusion

des appareils. o
- Autorisation d'effectuer le branchement a la canalisation publique.

Electricité _ . .
- Branchement et mise en place de supports extérieurs d'arrivée et départ,
instailation de canalisations intérieures et extérieures d'électricité (force et fumiére)

a l'exclusion des appareils.

Aménagements divers intérieurs _ N
- Aménagement d'un local existant en vue d'une meilleure utilisation sous
réserve que la rentabilité en soit assurée (y compris les productions sans sol).

- Aménagements de locaux permettant l'isolement, la quarantaine, la
réalisation de stabulation, d'annexes telles que laiterie, salle de traite et équipements
correspondants, nurserie, salle de vélage, salle préparation d'aliments.

- Percement ou agrandissement d'ouvertures sous [a responsabilité du
preneur.

- Réfection et cimentage des sols et enduits des locaux (écuries, étables,
porcheries, etc...)  la hauteur exigée par le réglement sanitaire départemental.

- Aménagement des acceés et abords des batiments existants {escaliers
compris).

- Aménagement d'aires d'alimentation et d'exercice.

B - TRAVAUX SUR BATIMENTS EXISTANTS (stockage, récolte)

- Amélioration des sols.




o - Aménagement d'aires pour l'installation de cellules & grains et le cas
échéant I'évacuation des jus d'ensilage. :
I

‘ - Bardage d'un hangar sur pignon exposé au vent et sur partie haute du
pignon oppose jusqua la hauteur des gouttiéres.

- Etablissement des gouttiéres et des tuyaux de descente des eaux de pluie.

- Installation d'auvents.
C-TRAVAUX DAMELIORATION DES SOLS

- Travaux techniques assurant une meilleure productivité des sols tels que

sous-solage et dérochage. _ _ _
- Drama%e, captage de source ou nappe souterraine en vue d'irrigation sous

réserve de rentabilité.
D - TRAVAUX COLLECTIFS

- D'assainissement .
- De drainage et d'irrigation
Article 16 - Part de superficie du fonds loué susceptible d'étre échangée

La part de superficie du fonds loué qui pourra étre échangée en Jouissance,
conformément 4 I'article L 411-39 du code rural, est fixée de la maniére suivante -

Pour une surface louée par un méme bailleur de - . |maximum échangeable
0320 ha . —_3ha
20a32ha 25 %
plus de 32 ha 8 ha

Article 17 - Abrogation des arrétés préfectoranx
Les arrétes préfectoraux du: - du 23-4-1979
- du 05-8-1981
- du 05-4-1971
- du 30-4-1970
- du 30-4-1969

relatifs respectivement 4 Ia fixation du prix des baux ruraux, a la part de superticie
maximum échangeable, au seuil d'application du statut du fermage, aux tables
d'amortissements des batiments d'exploitation, aux travaux pouvant étre effectués par le
preneur sans l'accord du bailleur, sont abroges et rémplacés par les dispositions du présent
arrété qui entre en vigueur 4 compter du premuer jour du mois qui suivra sa publication.

| Article 18 - Mise en application

Monsieur le Secrétaire Général de la Mayenne, Monsieur le Directeur
Deépartemental de I'Agriculture et de la Forét, sont chm}és chacun en ce qui le concerne, de
P'exécution du présent arrété qui sera publié au recueil des Actes Administratifs de Ia

Prefecture. LAVAL, le R

LE PREFET

e

% QBE - 10 / ‘




ANNEXE1

GRILLE DE NOTATION DES BATIMENTS D'HABITATION

DE LA MAYENNE

Pour la détermination du loyer de Ia maison d'habitation, il est fait abstraction
des travaux réalisés par le preneur en place.

I1- SURFACE DE BASE (A)

Ré{)aﬁir les différentes piéces de la maison d'habitation dans les classes suivantes.
Calculer la superficie corrigée en appliguant les coéfficients indigués a la surface réelle

des pieces.

CLASSES

DESIGNA-
TION DES
PIECES

SURFACE
REELLE
INTE-
RIEURE

COKEF.

NOMBRE
M2
OBTENUS

'CLASSE 1

Surfaces habitables principales :

Piéce d'une surperficie comprise entre 9 &
20m2 (cuisine-chambre) ou 20 & 40m2
(séjour) ayant au moins une hauteur
moyenne sous plafond de 2,50m, bénéficiant
d'une surface laissant passer la lumiére
naturelle au moins égale a 1/10eéme de la
superficie de la piece au sol.

CLASSE 2

Surfaces habitables secondaires :

Piece n'ayant pas d'entrée indépendante et
autres pieces ne possédant pas l'ensemble
des critéres de la classe 1, mais ayant une

‘| superficie de 7 m2 au moins, d'une hauteur
movyenne sous plafond égale ou supéricure a
2.20m et bénéficiant d'une surface laissant
passer la lumiére naturelle au moins égale a
1/12éme de la superficie de la picce.

0,9

CLASSE 3

Surfaces annexes d'habitation :

Autres piéces ne possédant pas l'ensemble
des critéres de la classe 1 ni de la classe 2,
ainsi que halls d'entrée, couloirs, WC, salle
d'eau, dégagements, buanderies, garages
attenant a la maison, placards, vérandas,
balcons. '

0,6

TOTAUX

1




Il - CALCUL DU COEFFICIENT SANITAIRE, ORIENTATION ET

ENVIRONNEMENT (B)
Coefficient SANITAIRE
DEFINITION COEFFICIENT COEFFICIENT
_ _ OBTENU
Maison saine et séche 1
Traces d'humidité 0,6a0,9
Trés humide 0,3a0,5
Coefficient ORIENTATION
DEFINITION COEFFICIENT COEFFICIENT
. . OBTENU
Facade principale (¥) exposée au midi 1
Facade principale exposée au nord 04
Autres orientations de la facade principale 06208

(*) Sera considérée comme facade principale celle qui comprend le plus grand nombre

d'ouvertures (fenétres et portes)

Coefficient ENVIRONNEMENT

DEFINITION

COEFFICIENT

COEFFICIENT
OBTENU

Habitation pouvant étre distincte des
batiments d'exploitation avec une entrée
indépendante et ne subissant aucune
nuisance

Habitation qui, par sa situation, peut subir
des nuisances (voisinage, route,
dénivellation, pente ...)

Habitation qui, par sa situation, supporte de
réelles nuisances {passage de maténels
agricoles ou d'animaux, plate-forme a
fumier, égouts, inondations ...)

a condition qu'elies ne soient pas le fait du
preneur

1,1

0,6al

0,3a0,5

(B) = LA MOYENNE DES TROIS
COEFFICIENTS SOIT





























































