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ENVIRONNEMENT

Les servitudes d’utilité publigue

o Lorsqu'un site a été
pollué par 'exploitation
d’une installation classée,
sa réhabilitation est fixée
par le préfet selon
l'usage futur du site.

o Pour garantir dans
le temps un usage
du site compatible avec
les mesures ;
de dépollution prises
lors de la remise en état,
il est devenu habituel
d'imposer des
restrictions d'usage sous
la forme de servitudes
d'utilité publique.

o Dans certains cas,
celles<ci peuvent
apparaitre comme un
complément, voire méme
une alternative, a la
dépollution du terrain.

LESSENTIEL

P Les servitudes
constituent depuis
quelques années
le mode opératoire
privilégié pour rendre
compatibles dans le
temps l'usage d'un site et
le niveau de dépoliution
imposé par le préfet
lors de la cessation
d’activité du site.

» La loi du 12 mai 2009
. limitant la dépoliution des

terrains ayant supporté
une installation classée
soumise & déclaration,
il est probable que des
servitudes seront souvent
imposées sur ces sites.

p D'autant que cefte
loi allége la procédure
d'institution
des servitudes en
supprimant Pobligation
d'enquéte publigue
dans la majorité des cas.
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es servitudes d'utilité pu-
blique (SUP) sont des li-
mitations administrati-
ves au droit de propriété et
d'usage du sol. Elles entrainent
soit des mesures conservatoires
et de protection, soit des interdic-
tions, soit des régles particulié-
res d'utilisation ou d'occupation
du sol. Par un arrét du 16 décem-
bre 2008 (« SNC Fonciére du Viva-
rais», n°294151), le Conseil d'Etat
a validé implicitement la pratique
des SUP comme alternative a la
dépollution d'un site. Autrement
dit, un ancien site indusiriel peut
demeurer pollué des lors qu'il fait
I'objet de restrictions d'usage de
nature 4 permettre une utilisation
compatible avec la pollution rési-
duelle. Lacquéreur d"un site pol-
lué doit donc étre trés vigilant sur
les restrictions d"usage imposées
au terrain qu'il entend acheter

MODALITES

D'INSTITUTION

DES SUP

Un ohjet trés vaste

Iiarticle 1. 51512 du Code de I'en-
vironnement prévoit que des ser-
vitudes d'utilité publigue peuvent
étre instituées sur des terrains
pollués de facon a protéger les
intéréts mentionnés a l'article
L.511-1 (dangers ou inconvé-
nients pour le voisinage, la santé,
la nature etl'environnement, etc.)
ou permettre le respect de la sé-
curité etla salubrité publique. Ces
servitudes peuvent ainsi:
—limiter ou interdire des modifica-
tions de 1'état du sol (interdiction
pure et simple de construire, im-
possibilité de destiner le site a un
usage d'habitation, prescriptions
techniques particuliéres pour la
construction, les matériaux utili-
sés, etc.);

~limiter ouinterdire des modifica-
tions de I'état du sous-sol (obliga-
tion de terrasserment, interdiction

des affouillements, interdiction
d'utiliser 1'ean provenant de la
nappe phréatique, etc.);

- permettre la mise en ceuvre de
prescriptions relatives a la sur-
veillance du site (mise en place de
piézometres pour surveiller I'évo-
lution de la pollution, libre accés
de I'exploitant a ces installations
pendant toute la période de sur-
veillance, efc.}.

Outre le terrain d'emprise d'une
ancienne installation classée, les
servitudes peuvent aussi s'ap-
pliquer sur les terrains voisins
s‘ils sont affectés par la pollution.
Par exemple, 'obligation de sur-
veillance d'une nappe phréatique
ou les restrictions d'utilisation
de celle-ci peuvent s'étendre au-
dela du site industriel, aussiloin et
aussi longtemps que les effets de
la pollution sont perceptibles.

Rile ilu préfet

C’est le préfet qui est compétent
pourinstituer les servitudes d'uti-
jité publique, de sa propre initia-
tive ou & la demande de l'exploi-
tant ou du maire de la commune
oft sont situés les terrains, Mais le
propriétaire d'un site pollué - s'il
est différent de l'exploitant - ne
peut pas demander ['institution
de telles servitudes sur son ter-
rain. Céla parait étonnant dans la
mesure otl, depuis la loi Bache-
lot du 30 juillet 2003, le proprié-

taire d'un site sur lequel une ins-
tallation classée a été exploitée est
consulté, lors de la cessation d'ac-
tivité de celle-ci, sur l'usage futur
du site et le niveau de réhabilita-
tion qui va étre demandé i l'ex-
ploitant locataire. Le propriétaire
dun terrain pourrait donc tout &
fait avoir un intérét a agir en ma-
tiere de SUR.

Alappui de sa demande, I'exploi-
tant ou le maire doif préparer un
dossier sur lequel l'inspection des
installations classées rend unrap-
port. Sur Ia base de ce rapport et
aprés consultation de la direction
départementale de I'équipement
et du service chargé de la sécurité
civile, le préfet arréte un projet de
servitudes. Le projet de servitudes
est communiqué a I'exploitant et
au maire, puis soumis a enquéte
publique pendant un mois. La loi
1°2009-526 du 12 mai 2009 a ce- I
pendant allégé cette procédure 1
(voir encadré). |

Annexes au PLU '
Linspection des installations clas-
sées, aprés consultation des dif-|
férents services intéressés, établit
ensuite un rapport sur les résul-
tats de l'enquéte et donne ses
conclusions sur le projet. Ce 1ap-
port et ces conclusions sont sou=
mis au Coderst (conseil départe-
mental de I'environnement et des
risques sanitaires et technologi-

i]

Mesures de simplification pour !

la reconversion des sites pollués —

En vertu de P'article 114 de la loi du 12 mai 2009 relative a la simplifica-
tion du droit, «lorsque le petit nombre des propriétaires ou le caractére
limité des surfaces intéressées le justifie », le préfet pourra «procéder
a la consultation écrite des propriétaires des terrains par substitution
2 la procédure d’enquéte publique». Une enquéte publique n'est donc
plus nécessaire lorsque |a servitude concerne peu de propriétaires

ou une emprise fonciére limitée, ¢’est-a-dire dans fa majorité des cas-
Par ailleurs cet article allége les obligations pesant sur les exploitants

mettant fin & l'activité d'installations classées soumnises & déclaration |

en substituant a la procédure dé concertation une simple information |

du propriétaire et du maire (ou du président de MEPCI compétentenl |

matigre d’urbanisme).

du 22 mai 2008, cahier « Textes officiels», p.2.)

{
{Loi n°2009-526 du 12 maj 2009 publiée dans «Le Moniteur» :
5
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alternative a la dépollution?

ques) qui peut entendre le de-
mandenur et le maire de 1a ou des
communes COncernees.

Enfin, le préfet fixe par arrété le
conteniu des SUE lequel est publie
ot notifié aux personnes intéres-
sges, Les SUP sont annexées au
plan local d'urbanisme (PLU) et
publiées au registre des hypothé-
ques. Elles sont par ailleurs men-
tionnées dans le certificat d'urba-
nisme délivré par la mairie en cas
de demande de constructibilité du
terrain. Dans ces conditions, il est
donc relativement aisé pour un
acquéreur de savoir si le terrain
quil entend acheter est grevé ou
non d'une SUP. Des surprises peu-
vent cependant arriver, comme le
révéle I'arrét du Conseil d’Etat du
16 décembre 2008 précité.

RISQUES ET PRECAUTIONS

A PRENDRE PAR LUACQUEREUR
D'UN SITE POLLUE

Dans cette affaire, la société Fon-
ciére du Vivarais avait acquis en
1995 un terrain sur lequel avait
été exploitée jusqu'en 1986 une
usine de fabrication de maté-
niaux de construction contenant
de I'amiante. Postérieurement 4 la
cession, des travaux de désamian-
tage des batiments ont été prescrits
par le préfet an vendeur exploi-
tant et exécutés par celui-ci. Les
déchets d'amiante enfouis dans le
sol ont été recouverts d'une couche
de grave et le préfet a institué des
servitudes d'utilité publique com-
portant I'interdiction de procéder
a des affouillements. Insatisfait
de ces mesures qui I'empéchaient
toncrétement de construire sur le
terrain qu'il avait acquis, 'acqué-
Teur du site a alors demandé au
Préfet de metire en demeure I'ex-
Ploitant initial de décontaminer le
site. Le préfet a refusé.

Désamiantage : mesures
lugges suffisantes
€ Conseil d'Etat a rejeté le re-
ours de Ia société Foncitre du
Warais contre ce refus du pré-
eten indiquant que les seuls ris-
Aues connus de I'amiante concer-

l 4 S8ptembre 2009 « Le Moniteur

naient I'inhalation des poussiéres
en suspension dans l'air et que
l'enfouissement des déchets
d’amiante, assorti des servitu-
des prohibant toute occupation
du sol qui nécessiterait des tra-
vaux d'affouillement, étaient suf-
fisants pour assurer la protec-
fion des intéréts mentionnés a
T'article L.511-1 du Code de l'en-
vironnement. En outre, I'exploi-
tation ayant cessé avant le 1% oc-
tobre 2005, I'usage a prendre en
compte pour la remise en état était
un usage «comparable & celui de
la derniére période d’exploita-
tion», soit un usage industriel,
donc moins sensible qu'un autre.
Dans ce cadre, les mesures prises,
aunombre desquelles les servitu-
des, ont été jugées suffisantes par
le Conseil d'Etat.

Conséquences de I'absence

de seuils de poliution

La haute juridiction administra-
tive rappelle en outre que la re-
mise en état n'a pas pour objet de
rétablir les lieux dans 1'état qui
était leleur avant le début de 'ex-
ploitation. Cela impose a l'acqué-
reur, averti de ce qu'une instal-
lation classée a fonctionné sur le
terrain, «de se renseigner sur sa
contamination».

Autrement dit, la présence d'une
pollution dans le sol est tout a fait
possible et tolérée, le critére du ni-
veau de dépollution étant1'atteinte
d'un niveau permettant 1'absence
de risque pour la santé ou I'en-
vironnement (1). C'est pour cela
qu'il n'existe pas en droit francais
—al'inverse d'auires pays coinme
la Belgique ou les Pays-Bas par
exemple — de seuils de pollution:
c'est I'usage auquel est destiné le
terrain et le risque résiduel qu'il

peut présenter qui conditionnent

le niveau de dépollution.,

Le jugé en a déduit que, dans la
mesure ou 'acquéreur était un
professionnel de l'immobilier, il
avait été imprudent en ne pro-
cédant pas a ces recherches sur
la contamination du terrain et en
surestimant le prix du bien. Il a

EN SAVOIR PLUS

» Textes officiels: articles 1.515-12 et R.515-25 & R.515-31 du Cote

de I'environnement;

» Articte du « Moniteur: «Un régime intermédiaire pour les installations
classées: 'enregistrement », 24 juillet 2009, p.50.

» Ouvrages publiés aux Editions Le Moniteur; «

Sites et sols pollués», par Jean-Pierre Boivin et Jacques Ricour, éd. 2005
et «Les installations classées», par Jean-Pierre Boivin, éd. 2003.

donc rejeté son action en respon-
sabilité contre le préfet. Ce faisant,
le Conseil d'Etat semble aussiva-
lider impliciternent les servitudes
d’utilité publique au titre des me-
sures de remise en état d'un site
pollué.

En effet, la mise en place de la ser-
vitude & permis que les déchets
d'amiante soient seulement en-
fouis et confinés dans le sol, alors
guune réelle dépollution aurait
impliqué l'enlévement de ces dé-
chets et leur traitement dans une
installation spécialisée. On pour-
rait presque parler de dépollution
«a minima» du fait de la possibi-
lité de mettre en place de telles
servitudes sur des sites pollués.

Oblivations de I’acheteut

et du vendeur

Enfin, le Conseil d'Etat se montre
plus strict que la Cour de cassa-
tion vis-a-vis de I'acheteur d'un
tel site, a qui il incombe selon cet
arrét, outre 'information qui lui
est transmise, de se renseigher
lui-méme sur la contamination
du terrain.

Le juge civil a au contraire ten-
dance & faire peser sur le vendeur
une véritable obligation de résul-
tat quant a 'information qu'il dé-
livre & I'acquéreur sur I'état envi-
ronnemental du terrain vendu sur
le fondement de 1'article L.514-20
du Code de I'environnement. Cet
article prévoit que lorsquune ins-
tallation classée soumise a auto-
risation a été exploitée sur un
terrain, le vendeur est tenu d'en
iformer par écrit'acheteur, ainsi
que des dangers et'inconvénients
qui en résultent, souspeine de ré-
solution de la vente ou de réduc-

tion du prix. Adoptant une inter-
prétation extensive de cet article,
la Cour de cassation a par exemple
jugé que cette obligation formelle
d'information qui pése sur le ven-
deur s'impose méme sil'acheteur
n'ignorait pas l'existence dune
telle exploitation (2).

Démuni lorsque son ferrain est
grevé d'une SUE le propriétaire
peut cependant demander a I'ex-
ploitant de l'installation a l'ori-
gine de la pollution, dans un délai
de trois ans & compter de la no-
tification de la servitude, d'étre
indemnisé s'il démontre que la
servitude Iui cause un préjudice.
En cas de désaccord sur le mon-
tant de I'indemnité réclamée, le
litige est tranché par le juge de
T'expropriation.

1l est surtout conseillé de prévoir
dans les contrats de cession des
clauses régissant l'institution de
servitudes sur le terrain objet de
la vente. En effet, aucune dispo-
sition légale ne prévoyant la sup-
pression ou la modification des
SUE celles-ci peuvent parfois per-
durer alors qu'elles ne se justifient
plus dans les faits. L

(1) Voir notamment 1a circulaire du 8 février 2007
relative aux sites et sols pollués qui définitles deux
démarches de gestion des sites pollués: la démar-
che dTEM (interprétation de I'état des milieux) et
celle du plan de gestion.

{2) Voir nofamment Cass, civ, 3%, 12 janvier 2005,
req.n*0318055,

O DINFORMATION

Retrouvez I'arrét du Conseil
d'Etat du 16 décembre 2008
sur le site lemonitenr.ir
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