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L’expertise trimestrielle

O a beau avoir dit
aux Frangais que leur
salut passait par les
lumiéres de la ville, la
solidité du bitume, le
bruit et la fureur de la
foule, ils révent toujours
et encore de campagne,
de maison, de longére, de
propriété, d’'un monde
dont ils ont raison de
croire qu’il n’est pas
englouti. Comme s’ils ne
voulaient pas oublier
leurs racines paysannes
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et rurales. Mais quels
biens acquérir, car
I'offre ne manque pas,
surtout en ces périodes
incertaines, ou des
nombreux propriétaires
sont tentés de procéder
a des arbitrages dans
leur patrimoine ?

A quel prix, car, comme
souvent pour ne pas
dire comme toujours,

la folie cotoie le
déraisonnable...

Aussi, pour vous éclairer

sur ses sujets, Jours de
chasse a décidé, a chaque
numéro, d’expertiser,
d’analyser une demeure,
une propriété sous toutes
ses formes, batie, non
batie, sa valeur
cynégétique (si elle a
lieu), ses contraintes, ses
failles et son histoire. En
essayant de poser les
bonnes questions, surtout
celles qui génent et que
personne n’ose aborder.
La propriété parfaite
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par Marie de Greef-Madelin

n’existe pas; elle peut
s’en approcher, c’est une
question de prix et de
passion. Pour cette
premiére livraison, nous
avons voulu nous arréter
sur cette région a qui la
chasse doit, si bien
immortalisée par
Genevoix et Vialar, la
Sologne. Nous avons
choisi ce qu’on appelle
une belle propriété, sans
luxe ostentatoire, avec
une histoire.



cheval sur trois dépar-
tements, le Loir-et-Cher, le
Loiret et le Cher, la Sologne
est le pays des 3200 étangs
etdesmille propriétés privées
de plus de 200 hectares: le
réve de tant de chasseurs! Ce-
pendant,iln’enapastoujours
été ainsi. Lieu de marécages,
la Sologne était considérée
comme insalubre jusqu’a la
fin du XIXesiecle. Contami-
nés par la malaria, les Solo-
gnots étaient alors appelés
les ventres jaunes. Napo-

1éon III fit drainer les terres,
et disparaitre la plupart des
marécages. La Sologne put
alors émerger.Le prince-pré-
sident fit batir la ville de La-
motte-Beuvron ou arrive
bientdt le chemin de fer. De
grandes familles parisiennes
s'installent dans la région au
début duXXesiecle.Depuis,
on parle des Solognots rési-

dant a I'année et des Solo-
gnots*“du week-end”,quire-
présentent la moitié de la po-
pulation locale (dont 15 %
de Parisiens).
EricB.est!'héritierdel'une
de ces grandes familles.Dans
les années 1920, son grand-
pere achéte une propriété,si-
tuée 2 seulement un quart
d’heure de Lamotte-Beu-
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vron,actuellement amoinsde
deux heures de Paris par au-
toroute. A 1'époque, le do-
maine s’étend sur 1 000 hec-
tares et comprend trois
fermes agricoles. Aujour-
d’hui, apres les partages réa-
lisésaladeuxieme génération,
ilcompte 320 hectares,unsu-
perbe étang de 6 hectares et
de nombreux batis. >>

121



Visible depuis une petite
route départementale, une
maison de gardien se situe a
I'entrée de la propriété.Dans
le parc, se succedent ensuite
pas moins de sept dépen-
dances, dont un pavillon de
chasse,unancien chenil,d’an-
clennes écuries... «
’époque,onn’était pas aune de-
pendance pres ! », s’amuse le
propriétaire. Il est bien diffi-
cile de ne pas tomber sous le
charme del'une d’elles: c’est
cette ancienne métairie, a
pans de bois et dont la toi-
ture est recouverte de tuiles
traditionnelles, qui pourra
servir de salle de découpe du
gibier ou,pour quiveut!’amé-
nager, de maison d’amis.

Au bout de l'allée, appa-
rait la maison de maitre,dans
le plus purstyle delaSologne.
Construite en 1895, apres la
révolution Eiffel la batisse est
a ossature métallique, en
brique traditionnelle de So-
logne,avec un minutieux tra-
vail de parement extérieur.
Légérement surélevée, elle
présente un atout rare dans
cette région humide aux sols
argileux : une cave semi-en-
terrée sur toute lasurface ha-
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bitable, qui permet de limi-
ter "humidité.

« C’est une maison conguie a
la fois dans un esprit bourgeois
et masculin », commente le
propriétaire deslieux.Ataille
humaine (six chambres), la
maison offreun peumoinsde
500 meétres carrés habitables.
On y entre par une lourde
porte d’entrée vitrée, orne-
mentée de fer forgé.Ilyrégne
aussitot un esprit d’authen-
ticité : murs lambrissés 3 mi-
hauteur, plafonds a poutrai-
son apparente. Au sol, un
carrelage a motifs géomé-
triques rouge, blanc et noir,
typique du XIXe siécle.

Dansle grandsalon,aucune
décoration contemporaine
mais un art de vivre confor-
table. La piéce, lumineuse
avecses nombreuses baies vi-
trées,s’ouvresur uneterrasse
carrelée donnant sur le parc
arboré,avec ses essences par-
fois séculaires, son petit pont
etsariviere.Un tableau char-
mant.Egalement ouverte sur
le parc, la salle 2 manger, avec
sabellecheminéeetsalongue
table rectangulaire,est unap-
pel a faire d’élégantes bom-
bances d’aprés chasse.

Enbon gestionnaire,EricB.
fait réaliser chaque saison des
travaux par lesartisans locaux.
Ily a une dizaine d’années, il
a fait installer une chambre
au rez-de-chaussée, avec sa
douche, pour améliorer le
confort.Aupremier étage,cinq
grandes chambres la plupart
avec cheminée ont chacune
leur salle d’eau.LLa encore, du
confort sans rien d’ostenta-
toire. Les lustres datent vrai-
semblablement d'un demi-
siecle.Enl’absencedeplacards
dans les chambres, une piéce
a été reconvertie en dressing,

Desservi par un escalier de
service, le second étage res-
semble a une caverne d’Ali
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Baba... :unedizainedepieces,
non chauffées,nonaménagées
mais qui pourraient ravir une
famille nombreuse. De vieux
lits d’enfants, des souvenirs
d’outre-mer... ont été entre-
posés. Par la fenétre, on aper-
coit,lesallées cavalieres du do-
maine de chasse. On imagine
de superbes lignes de tir...



De l'autre c6té de la petite
route départementale,s’étend
le domaine de chasse:
195hectares de bois et
120 hectares de terres agri-
coles.«Léquilibre entre les terres
agricoles, la forét et l'eau fait
la valeur de ce territoire de
chasse»,constate David Mer-
cier,spécialiste delaSologne,
collaborateur du réseau Pa-
trice Besse. Le domaine est
malheureusement coupé par
un chemin communal. Un
handicap, certes, mais, heu-
reusement, ce chemin ne fait
pas partie d'un circuit tou-
ristique ou de randonnée.
Pour cette raison,le domaine
n’est pas engrillagé, comme
tant de propriétésen Sologne.
« C’est aussi un choix, assure
Eric B., car chasser dans une
propriété grillagée, c’est comme
naviguer sur un étang. On perd
la sensation de liberté, »

De part et d’autre, des al-
lées cavalieres, derriere des
fossés permettant 1'écoule-
ment des eaux, puis des cha-
taigniers, des bouleaux, du
taillis... et quelques chénes.
Peudeboisnobles.Icicomme
partout en Sologne, les peu-
plements ne permettent pas
d’exploiter les bois pour en
offrir une bonne rentabilité
économique.«AuXIXesiecle,
le sol était recouvert de landes,
typiques de la région, sortes de
tapis de bruyeére, et les bois
étaient quasi exclusivement des
taillis. Mon grand-pére aplanté
des chénes puis des sapins et j’ai
poursuivi sontravail », raconte
Eric B. Selon le plan simple
de gestion (PSG, obligatoire
apartir de 25 hectares de bois
d’un seul tenant) qui dresse
'inventaire du stock de bois
sur pied et les engagements
de travaux sur dix ans, cer-
tains chénes, plantés par son

grand-peére, seront bientdt
mirs pour étre coupés. Pour
valoriser les 195 hectares de
bois, le réseau Patrice Besse,
en plus du PSG, s’en remet
aunexpert en transactions fo-
restiéres. Pas question de dé-
passerles8 000 eurosdel’hec-
taredeslors quelesboisn’ont
pas de rentabilité écono-
mique. On est donc bien loin
des 10000 euros I'hectare,
pourtant largement média-
tisé : cela peut arriver quand,
par exemple, un propriétaire
veut acquérir une parcelle
voisine de sa chasse, presque
a tout prix, mais cela ne cor-
respond pas a la réalité du
marché.

La terre de Sologne, argi-
leuse, est par nature difficile
a exploiter. Quand il pleut,
I'eau reste en surface ; quand
laterreseche,elle devient dure
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comme du béton, difficile a
cultiver. Seules les terres ot
lacouched’humusest épaisse
permettent quelquescultures
en plaine. Il y a quelques an-
nées,le propriétairearécupéré
des terres agricoles, jusque-
la sous gestion, et les exploite
parlemoyen de contratsd’en-
treprise.Ici,une grandeplaine
enluzerne.La,uneautreenja-
chere (conformément a la ré-
glementation de la pac). Au
centre, une parcelle, entou-

195 hectares de bois:
entre 6000 et 8000 euros

Maison de gardien,
ferme agricole,

elles propriétés

rée de clotures électriques,
ot pousse du mais. « Nous en-
levons les clotures a la fin sep-
tembre, lorsque le mais est mir
car la plaine devient alors un
véritable réservoir a sangliers »,
raconte Eric B.Auxalentours,
des miradors d’afffit se dres-
sent (au total,ils sont une cin-
quantaine sur la propriété).

Audétour d'uneallée,voici
I"étang. Une vue a couper le
souffle sur 6 hectares. Des

Maison de maitre a
taille humaine, saine,

canards glissent surl’eau.«Ils
sont sauvages, on leur donne
juste un peu de mais », précise
le propriétaire, qui organise
une seule chasse aux canards
par saison.

D'ailleurs cette tranquillité
permetadenombreuxautres
canards, dérangés par les
chasses voisines, d'y faire
halte.Llété,le maitre deslieux
y péche des gardons, bro-
chets, perches... Létang se-
rait naturel,alimenté par une
source.

La chaussée du plan d’eau a
été refaite il y a une quin-
zaine d’années. Ici, aucune
nuisance, ni visuelle, ni so-
nore. Une chance quand on
sait que "autoroute A71 a
coupé en deux la Sologne.
«Iln’y a pas de nuisance non
plus defleurs de Jussie, ces fleurs
jaunes découvertes en 1996 qui
asphyxient les étangs », pour-
suit Eric B.

A proximité de 'étang, de
nombreuses souilles témoi-
gnent de la présence toute
proche de sangliers. « Sans
eau, point de gibier. Pendant la
canicule de 2003, la Sologne
étaituneforét depins grillés.Ici,
nous n’avons jamais manqué
d’eau, signe de qualité de la
nappe phréatique », déclare
Eric B.

dépendances dans le
parc (huit au total),

I'hectare.

120 hectares de terres
agricoles libres:

entre 4000 et 5000 euros
I'hectare.

6 hectares d'étang:
15000 euros |'hectare.
Maison de maitre de
350 meétres carrés
habitables: entre
700000 et 900000 euros.
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fermette, hangar,
chenil...: entre
30000 et 80000 selon
les batis.

Bon équilibre entre les
bois, les terres agricoles
et les plans d'eau.
Chaussée de I'étang
refaite il y a 15 ans

sans humidité,
disposant d'une cave
sur toute la surface de
la maison.

Couple de gardiens
sur place, logé a
I'année dans une
dépendance et chargé
de I'entretien de la
propriéteé.
Nombreuses

chacune avec beaucoup
de charme

Batis tres bien
entretenus: toitures de
quatre dépendances
refaites en 2011 et en
2005.

Belle chasse de grands
animaux (aussi bien
pour I'approche que
pour la battue)
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Cinqchassesaux grandsani-
maux sont organisées dans
I'année, entre octobre et fé-
vrier. Pour la saison en cours,
le plan de chasse a attribué
12braceletsde chevreuils,4de
cerfs. Quant aux sangliers, ils
sontnombreux atelleenseigne
qu'aucoursdestroisderniéres
années, une cinquantaine de
bétes noires ont été tirées par
saison. Un regret: a part des
canards, il n'y a pas de petit
gibier. Sur un territoire
comme celui-ci, leur organi-
sation serait aux yeux du pro-
priétaire, « trop cotiteuse et dif-
ficile».I1faudraitacheteret-ou
élever le gibier et disposer de
personnel. Un brin nostal-
gique, Eric B. raconte qu’au
siécle dernier,sapropriété était
peuplée de faisans, de per-
dreaux,deliévres,de lapins...
Mais comme partout en So-
logne, ce gibier naturel a dis-
paru. Rien n’empéche un ac-
quéreur de se lancer par le
systéme des boites de préla-
cher en été, pour avoir des fai-
sans a 'automne. .

DPour tous renseignements :
David Mercier, responsable exclusif
Sologne, réseau Patrice Besse.
Tél. :06.63.48.76.75.
Email : d. mercie@patrice-besse. com

Propriété traversée par un
chemin communal de
1750metres.

Toiture de la maison de
maitre a restaurer d'icia 5
ans (le colt serait d'environ
120000 euros).

Systéme d'assainissement
des eaux a mettre aux
nouvelles normes Grenelle 2.
Pas de chasse de petit
gibier
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