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Compte rendu de réunion du conseil municipal 

 

Séance du mardi 31 janvier 2023 
 

  

 

 

Le mardi 31 janvier 2023 à 20h30, les membres du Conseil Municipal de la commune de Bourgvallées se 

sont réunis dans la salle des fêtes de la commune déléguée de Saint Samson de Bonfossé, sur la convocation 

qui leur a été adressée par le Maire de la commune de Bourgvallées, Claude JAVALET, le 23 janvier 2023, 

conformément aux articles L.2121-10 du code général des collectivités territoriales. 

 

 

Étaient présents : JAVALET Claude, CATHERINE Gabriel, GOULET Olivier, DESVAGES Serge, 

LEBOUVIER Alain, GUIHENEUC Régine, BOULLOT Jean-Louis, BRIARD Marlène, GAUTIER 

Christelle, COULLERAY Didier, LERENARD Jacky, BOUILLON Magali, ASSELIN Grégory, GIRAULT 

Natacha, LEREBOURS Marie-Astrid, LEVEZIEL Adeline, LECOEUR Benjamin, JAVALET Aurélie, 

HOREL-DELVILLE Chantal, HERVIEU Jean-Claude 

 

Absents excusés : Fabienne LECLER donnant pouvoir à Régine GUIHENEUC, Catherine DESHAYES 

donnant pouvoir à Gabriel CATHERINE, Roger ENGUERRAND donnant pouvoir à Adeline LEVEZIEL, 

Laetitia VILLAIN donnant pouvoir à Jacky LERENARD, Romain MARIE, ENÉE Jennifer 

 

Absents non excusés : LIENARD Edwige,  
 

 

Nombre de membres en exercice : 27 

Nombre de membres présents : 20 puis 18 à compter de la délibération n°13 

Nombre de pouvoir : 4 

Nombre de voix délibérantes : 24 puis 22 à compter de la délibération n°13 

 

M. Gabriel CATHERINE a été désigné en qualité de secrétaire de séance par le conseil municipal en 

application de l’article L.2121-15 du CGCT. 
 
 
 D-2023-012 : Validation du compte-rendu de la réunion du 17 janvier 2023 

Après la lecture du procès-verbal de la séance du conseil municipal du 17 janvier 2023, les 
membres du conseil municipal l’adoptent à la majorité (un contre, une abstention) 
 
 

 D-2023-013- vente du logement situé 5 route François André à La Mancellière-Sur-

Vire :  

M. le Maire propose au conseil municipal de vendre le logement situé 5 route François André à la 
Mancellière-Sur-Vire (cadastrée 287C437 pour partie), d’une surface habitable de 65.25m2.  

Un couple se propose d’acheter le bien immobilier 75 000 € (soit 70 000 € pour la commune et 
5 000 € de frais d’agence).  

Les frais notariés seront à la charge de l’acheteur, les frais de géomètre sont à la charge de la 
commune.  

Outre les pièces dites techniques (cuisine, salle de bain,….), le logement comprend une grande 
pièce de vie, 3 petites chambres et un garage.  
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Serge DESVAGES suggère qu’en l’absence de non-respect de la charte (lors de la création de la 
commune nouvelle) souhaite que les conseillers municipaux de La Mancellière-Sur-Vire se retirent 
de la réunion. Serge DESVAGES quitte la réunion seul.  

Jean-Claude HERVIEU déplore le manque des travaux prévus sur La Mancellière-Sur-Vire, suite à 
son désaccord avec Jacky LERENARD et quitte la séance ;  

Il est évoqué, lors de la séance, que pour la création du budget lotissement de La-Mancellière-Sur-
Vire, Serge DESVAGES avait affirmé aux prémices du lotissement qu’il avait un engagement du 
notaire que la commune serait propriétaire du terrain concerné, or tel n’est pas le cas. Ce qui a 
engendré des dépenses inutiles à hauteur de 36 048 € ttc dont 31 020 € en 2019.  

Le conseil municipal, au nombre de 22 voix délibérantes dorénavant, est invité à se positionner 
pour autoriser la vente de ce bien.  

Le conseil municipal délibère favorablement pour la vente du bien (4 abstentions, 3 contre, 15 
pour) selon les conditions précitées.  

Le conseil municipal délibère favorablement pour que la signature de cette vente se fasse chez Me 
Lair, notaire à Canisy.  

 

 D-2023-014 : décision modificative N° 1 budget annexe centre de santé/transfert 

du budget communal vers le budget Centre de Santé de l’emprunt pour la maison 

médicale 

Afin d’honorer le devis complémentaire de l’entreprise Blin Lemonnier pour les travaux de 
cloisonnement du cabinet médical à hauteur de 123.48 € ht soit 148.18 €ttc, et le devis de 
l’entreprise de fourniture de peinture AUPINEL à hauteur de 351.30 € th soit 421.56 € ttc  
Le conseil municipal est invité à se positionner sur  la décision modificative suivante : 
Compte 6061 dépenses de fonctionnement -150 € et  
Compte 2135 dépenses d’investissement +150 €,  
021-023 virement de section de fonctionnement et d’investissement en conséquence  
Pour les travaux en régie :  
Compte 6061 -1100 € vers le compte 2135-040 : +1100 € (660 €de frais de personnel auquel il 
faut ajouter 421.56 € soit 1081.56 €)  
Compte 6061 et 722 + 1100 €  
Compte 2135-040 + 1100 €  
 
L’intérêt d’effectuer des écritures d’ordre pour réintégrer les travaux effectués en régie est de 
récupérer la TVA en investissement sur les fournitures.  

Le conseil municipal délibère favorablement à l’unanimité. 

Le conseil municipal est invité à délibérer pour le transfert de l’emprunt et du bâtiment et 
terrain de la maison médicale (actif) sur le budget annexe ( 11604).  

Les informations sur l’emprunt transféré sont : 

Banque Caisse d’Epargne contracté le 13/12/2019 

Montant initial : 184 000 € 

Taux fixe de : 0.88% 

3 traites par an annuité de 3276.89 € x 3 

Montant du capital restant à rembourser au 1er janvier 2023 : 152 057.18 € 

Le conseil municipal délibère favorablement à l’unanimité. 
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 D-2023-015 : utilisation du bâtiment situé 3 route du pont à Soulles location ou   

vente :  

M. Le Maire ne peut pas appliquer la délibération du 27 septembre 2022 car celle-ci n’est pas 

possible juridiquement :  

« M .Le maire rappelle les termes de la délibération du conseil municipal en date du 23 novembre 

2021 et 27 septembre 2022 :  

M. Le maire rappelle que le conseil municipal a délibéré le 23 novembre 2021 favorablement 

(délibération N° 2021-108) afin d’octroyer à la société « THORBEER » en cours d’immatriculation 

RCS auprès de la chambre de commerce, société gérée par M. Edouard BÈLE à raison de 350 €ht 

par mois, le hangar de soulles situé au 3 route du Pont à SOULLES. Le bail commercial classique 

aurait dû être réalisé chez Notaire pour une durée de 3 ans. Le dépôt de garantie, correspondant 

à un mois de loyer, aurait été perçu par la commune. A ce jour, le bail n’est pas signé.  

A la demande de M. Edouard BELE, conseiller par son comptable, la commune pourrait signer une 

location-vente ou crédit-bail avec la société THORBEER pour que celle-ci dispose du bâtiment de 

Soulles situé au 3 route du Pont : Le gérant Edouard BELE verserait alors 500 € ht par mois sur 

5 ans ( soit 30 000 € versé) et verserait alors 12 000 € au bout de 5 ans si celui-ci opte 

pour l’achat du hangar.   En cas du non-versement de cette somme, les sommes versées 

mensuellement sont considérées comme des loyers. La somme totale payée par M. Edouard BELE 

pour ce bâtiment s’élèvera alors à 42 000 €  

Le conseil municipal délibère à la majorité (3 abstentions) pour une location-vente ou crédit-bail 

sur 5 ans, et autorise M. Le Maire à signer toutes les pièces afférentes à ce dossier. » 

 Me Lair qui a repris le dossier, expose les deux solutions qui s’offrent à nous : 

1°) Vente avec paiement de partie du prix à terme  

2°) Conclusion d’un bail dérogatoire avec promesse de vente de 3 ans maximum 
 

 

 Dans l’option N° 1 : 

 

1°) Vente avec paiement de partie du prix à terme  

Le brasseur devient propriétaire des murs dès la signature (il n’a donc pas la qualité de locataire), mais le 

prix de 42 000 €, au lieu d’être versé comptant lors de la signature, est stipulé payable à terme.  

 

Les termes peuvent être mensuels, sur une base de 500 € comme suggéré. Cette base pouvant être indexée 

éventuellement sur un indice fixé par l’INSEE (prix à la consommation par exemple) ou être assujettie à 

intérêts. Le paiement se ferait alors de 500 € ht mensuel et un paiement au bout de 5 ans de 12 000 € (soit 

42 000 € ht payé au total).  

 

Le brasseur a la possibilité si son activité démarre bien, de se libérer par anticipation des termes prévus. 
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La commune, elle, est protégée par un privilège de vendeur avec action résolutoire. En cas de non-paiement 

par l’acheteur des échéances du prix, la commune peut faire annuler la vente et récupérer le local, à charge 

pour la commune de restituer les sommes déjà perçues de l’acheteur, avec une clause pénale permettant la 

compensation de cette restitution.  

Si l’entreprise ne respecte pas son engagement, elle reste propriétaire mais la commune dispose d’un 

privilège de vendeur lui permettant éventuellement de saisir le bien pour le revendre  

 

 Dans l’option N° 2  

 

2°) Conclusion d’un bail dérogatoire avec promesse de vente. (3 ans maximum une première fois pour 

ensuite un renouvellement obligatoire de 9 ans)  

 

La commune peut également louer le local au brasseur. 

 

Ce bail peut prendre la forme d’un bail commercial mais au bail commercial est attaché un droit au 

renouvellement pour le locataire. Donc si le brasseur ne veut jamais acheter le bien, la commune aura du mal 

à récupérer la jouissance du hangar puisque pour récupérer ledit local, il faudrait verser ce qu’on appelle une 

indemnité d’éviction. 

 

Il est possible pour une période de 3 ans maximum de conclure un bail dit dérogatoire au statut des baux 

commerciaux. Donc il est impossible de faire un bail de 5 ans comme demandé dans la délibération du 

27 septembre 2022  
 

Cela permet au brasseur de lancer son activité sans bénéficier du droit au renouvellement. 

 

Dans ce bail, on peut insérer une promesse de vente : la commune s’engage à vendre le local pendant une 

durée déterminée (qui serait de 3 ans pour correspondre à la durée du bail) à un prix fixé, 42 000 €, et le 

brasseur a la faculté ou pas d’acquérir le bien pendant le bail. 

 

Il est possible de prendre en compte les loyers déjà versés dans le calcul du prix de vente et de la même 

manière que pour le prix payé à terme de prévoir que le prix sera révisé selon un indice convenu entre les 

parties. 

 

A l’issue du bail dérogatoire, si le locataire est laissé en place un bail commercial se met alors en place 

d’office, il conviendra alors si une partie veut résilier le bail d’envoyer un préavis préalablement à la date 

butoir du bail dérogatoire. 

M. Edouard BELE, a déjà fait savoir qu’il ne pouvait pas payer plus de 500 €HT mensuel, a déjà 
fait savoir que son emprunt qu’il a contracté pour réaliser les travaux (50 000 €) lui incombant se 
termine dans 5 ans, ce qui lui permettra plus aisément de payer 12 000 € ht dans 5 ans. Donc M. 
Edouard BELE a une prédilection pour l’option N°1.  

Vu l’avis du domaine sur la valeur vénale en date du 18 novembre 2021,  

Le conseil municipal délibère favorablement à l’unanimité : 

 Pour l’option N°1 sous réserve qu’en cas de désistement de l’acheteur en cours de paiement, une 
clause pénale soit prévue afin M. Edouard BELE ou la SARL THORBEER, acquéreur, s’engage à 
payer une indemnité : Une clause pénale mentionnera sur l’acte de vente, qu’en cas de dédit de 
l’acheteur avant le paiement intégral des sommes, la commune pourra récupérer le bien et 
percevra une indemnité de 500 € ht multiplié par le nombre de mois d’occupation à compter de la 
signature de vente.  

Le conseil municipal accepte une faculté de substitution qui pourrait permettre à M. Edouard 
BELE de se substituer à la société qu'il constituerait pour procéder à l’achat :  Le compromis de 
vente prévoira que l'acquéreur se réserve la faculté de se substituer à toute personne physique ou 
moral de son choix ( création d’une société civile immobilière ou autre) 



 

Conseil municipal du 31/01/2023  Commune de Bourgvallées     

5 

La vente se fera avec des termes de 500 € ht mensuel sur 5 ans et 12 000 € ht à l’issue des 5 
ans, soit 42 000 € payé au total. Les termes sont fixes non indexés sur un indice fixé par l’INSEE.  

Cette vente concerne les parcelles cadastrées 581D590 et D593 pour une surface d’environ 
1104m2 sur lesquelles sont édifiées un hangar avec une partie bureau.  

 

Le comité des fêtes de Soulles va devoir enlever son matériel dans la pièce de ce bâtiment, et 
demande un délai à l’acheteur.  

La signature se fera dans l’étude de Me Legentil-Me Lair, notaires de Canisy 

 

 D-2023-016 : dépenses changement bruleur chaudière fuel salle des fêtes de 

Saint-Romphaire /réfection pierres et vitraux Eglise de Gourfaleur avant vote du 

budget :  

M. Le Maire présente la liste des dépenses d’investissement avant le budget primitif, votées le 

17 janvier 2023  

 

M. Le Maire demande l’ajout à cette liste précitée deux devis :  

 le devis de Jean-Guillaume NIOBEY pour remplacer le brûleur de la chaudière fuel de la 

salle des fêtes de Saint-Romphaire, pour un montant ht de 598.90 € soit 718.68 € ttc 

au compte 2131.  

 Le devis complémentaire de l’entreprise BOURGET pour la reprise de pierres dans le 

cadre de la réfection des vitraux de l’église de Gourfaleur à hauteur de 360 € ht soit 

432 € ttc au compte 2131.  



 

Conseil municipal du 31/01/2023  Commune de Bourgvallées     

6 

Le conseil municipal délibère favorablement à l’unanimité 

Compte tenu que le conseil municipal peut engager les dépenses avant le budget primitif les 

dépenses d’investissement dans la limite du quart des crédits ouverts au budget de l’exercice 

précédent conformément à l’article L. 1612-1 du CGCT, 

Compte tenu que la somme engagée au chapitre 21 du budget primitif 2022 est de 718 693 

Compte tenu que la somme engagé, au budget primitif 2022,  au compte 2188 est de 

44 668.44 €, au compte 2184 est de 23 100 €, au compte 2131 est de  212 438.97 € 

Le tableau des dépenses d’investissement avant le vote du budget se présente ainsi :  

Autorisation des dépenses d'investissement avant le vote du 
budget primitif (vote du 17/01/2023-D-2023-005) modifiée par 

la délibération N° D-2023-016 (vote du 31/01/2023) 

   

Article Intitulé Montant 

2188 Armoire réfrigérée salle des fêtes de la LMSV 1 800,00 € 

2184 Desserte pour mediathèque 96,00 € 

2131 Columbarium cimetière de Saint-Romphaire 2 800,00 € 

2131 Brûleur chaudière fuel salle des fêtes St Romphaire 718,68 € 

2131 
Reprise pierres sur les baies 1 et 3 de l'église de 

Gourfaleur 
432,00 € 

sous-total compte 21 5 846,68 € 

   

   

   

   

  
TOTAL des autorisations de dépenses : 5 846,68 € 

 

 

 

 

Questions diverses :  

 

 Depuis le discours de M. Le Maire lors des cérémonies des vœux, une précision est à 

apporter : le four a été acheté par le boulanger de Saint-Romphaire,  et en aucun cas 

par la commune.  

 

 La prochaine réunion de conseil est prévue le 7 mars 2023 
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L’ordre du jour étant épuisé, la séance est levée à  21H 43 min 

 

JAVALET   Claude    COULLERAY   Didier  

 LECLER  Fabienne 
  
Donnant pouvoir à R GUIHENEUC 

 LERENARD  Jacky 
  
 

 CATHERINE   Gabriel    BOUILLON  Magali  

 DESHAYES   Catherine 
 
 
Donnant pouvoir à G CATHERINE 

 ASSELIN  Grégory 
 
  

 GOULET  Olivier 
 

 GIRAULT  Natacha   

 DESVAGES  Serge  absent en cours de séance  MARIE   Romain absent 

 LEBOUVIER  Alain    VILLAIN  Laëtitia 
  
Donnant pouvoir à Jacky LERENARD 

 GUIHENEUC  Régine    LEREBOURS   
Marie-

Astrid   

 ENGUERRAND   Roger 
  
Donnant pouvoir à Adeline LEVEZIEL 

 LEVEZIEL   Adeline   

 BOULLOT   Jean-Louis    ENÉE   Jennifer absente 

 LIENARD   Edwige absente  LECOEUR  Benjamin   

 BRIARD  Marlène  
 

 JAVALET Aurélie   
 

 GAUTIER  Christelle 
  
 

HOREL-

DELVILLE 
Chantal 

 
 
 

   

HERVIEU Jean-Claude  absent en cours de séance 

 


