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8- Figurent en annexe trois tableaux présentant les avantages
et inconvénients des principaux outils juridiques existants
avant |'entrée en vigueur de la loi du 8 ao(t dernier. Cette
étude porte sur une liste non exhaustive des outils et ne
concerne pas les autres outils réglementaires créés par la loi
du 8 aolt dernier, comme par exemple, les « zones priori-
taires pour la biodiversité ».
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e droit francais regorge d'un
nombre importants  d‘outils
juridiques contraignants pour
préserver la biodiversité et les
espaces naturels et agricoles.

On peut se demander si ces différents
outils sont suffisants® pour permettre de
sécuriser efficacement et durablement
les engagements environnementaux pris
en faveur de la protection de la biodi-
versité.

La réponse est malheureusement sans
appel. La destruction et la fragmenta-
tion des milieux naturels liées, en par-
ticulier, a l'urbanisation croissante, au
développement des infrastructures de
transport ou a la surexploitation des res-
sources affectent tout particulierement
la biodiversité.

Le recensement de ces outils se fait a
travers les codes de I'environnement, de
I'urbanisme et rural et de la péche mari-
time. lls peuvent étre classées en trois
catégories : les outils réglementaires, les
outils d'acquisition fonciére et les outils
conventionnels.

On constate que les outils réglemen-
taires sont des documents de planifica-
tion et de protection ambitieux et effi-
caces pour protéger l'environnement
mais ils sont issus d’un processus souvent
trop long. Leur évolution n’est pas aisée

L'OBLIGATION REELLE
ENVIRONNEMENTALE

et dépend de la volonté des acteurs lo-
caux.

En ce qui concerne les outils d‘acquisi-
tion fonciere, leur utilité est incontes-
table mais les fonds publics ne sont plus
aujourd’hui suffisants pour limiter les
atteintes a la perte de la biodiversité
et permettre de protéger la richesse de
notre patrimoine biologique. En outre,
les acteurs sont trés nombreux et leur
role respectif parfois se chevauche.

La contractualisation constitue une des
clefs d’entrée qui vient compléter les
modes traditionnels d’intervention de
la puissance publique (protection régle-
mentaire et acquisition fonciére). Ces
outils conventionnels reposent sur la vo-
lonté des parties. Dans ce cadre, ils sont
plus acceptés et constituent des disposi-
tifs souples. Toutefois, ils ne disposent
pas d’une réelle pérennité et ne sont pas
suffisamment exigeants.

Dés lors, force est de constater que le
propriétaire d'un bien immobilier qui
souhaite imposer sur sa propriété des
obligations durables de gestion de la
biodiversité ne peut aujourd’hui recou-
rir qu’a des instruments mal adaptés.

Dans ce contexte, le législateur s'est in-
terrogé sur I'opportunité de développer
de nouveaux outils fonciers et notam-
ment des outils contractuels permettant
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Paysage de bocages, de prairies humides et de devéze (pelouses parsemées de vieux arbres sénescents et a cavités anciennement taillés) autour
de la ferme fortifiée des Bourines en Aveyron. L’exceptionnelle mosaique de milieux naturels est le cadre d’'une biodiversité parmi les plus éle-
vées du territoire national. La conservation des haies pourrait étre ici une obligation réelle environnementale permettant de conserver
un patrimoine naturel exceptionnel. ©0.G.E./V. Vignon

——

de sécuriser dans la durée des engage-
ments environnementaux.

C'est ainsi que des réflexions ont été me-
nées par de nombreux acteurs publics.

En 2013, un séminaire spécifique a été
organisé par le Commissariat général
au développement durable®. Il a porté
sur les outils fonciers complémentaires
a l'acquisition. Un certain nombre de
pistes de travail sont ressorties de ce
séminaire et le constat selon lequel
« I'enjeu en France n’est pas d’identifier
des outils nouveaux qui pourraient radi-
calement se substituer a I'acquisition.
Mais le développement de nouveaux
outils conventionnels, de long terme,
aurait un sens pour compléter la palette
d’outils dont disposent les acteurs /o-
caux pour faire face aux enjeux de leurs
territoires ».

Le Conseil économique, social et envi-
ronnemental énoncait dans un avis'™

LES MODELES SIMILAIRES A L'ETRANGER :

- Le Canada et les Etats-Unis connaissent I'instrument conventionnel des « servi-
tudes de conservation », tout en restant propriétaire de I'immeuble, le signataire
s'oblige envers le bénéficiaire a ne pas développer certaines activités et a adopter
certains modes plus actifs de gestion de I'espace.

Cet engagement est opposable a tous les acquéreurs successifs, sous réserve
d’étre enregistré et inscrit sur un registre foncier.

- La Suisse a introduit la « servitude écologique » qui prend la forme d‘une charge
fonciere, c’est-a-dire une obligation que doit le propriétaire sur son immeuble, a
une tierce personne. Cette obligation peut étre positive ou négative et doit étre
en lien avec les qualités du fonds grevé.

L'ensemble de ces servitudes ont en commun de s'appuyer sur un engagement
volontaire adapté a des micro-situations, profitant a une personne morale dont
le réle en matiere de protection de I'environnement est reconnu.

C'est dans ce méme esprit que le législateur a créé I'obligation réelle environne-
mentale, introduite dans le Code de I'environnement.

que protéger la biodiversité répond a
une urgence écologique, économique et
sociale et recommande d’étudier la pos-
sibilité d'offrir aux citoyens de nouveaux
moyens d’agir en faveur de la biodiver-
sité, en leur permettant de s'engager
volontairement a son bénéfice sur leur

propriété.

Cette position s’inscrit dans la continuité
de I'article 2 de la Charte de I'environne-
ment qui affirme que « toute personne
a le devoir de prendre part a la préser-
vation et a I'amélioration de I'environ-
nement ».

9- Etudes & Documents « Sécuriser des engagements environnementaux », Séminaire d'échange sur les outils fonciers complémentaires a I'acquisition, n°82, avril 2013.
10- Avis du 11 septembre 2013 intitulé « Agir pour la biodiversité » par MM. Marc BLANC et Allain BOUGRAIN DUBOURG, rapporteurs, au nom de la section de I'environnement présidée par Mme

Anne-Marie DUCROUX.
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Conservation d’'une bande enherbée le long d'un chemin agricole. La création, I'entretien de ce type d’élément paysager est essentiel
pour maintenir un minimum de biodiversité dans la plaine cultivée. C’est une action possible dans le cadre d'une obligation réelle
environnementale. ©0.G.E./V. Vignon
—

L'ensemble de ces échanges et débats
ont conduit a la nécessité de créer un
nouvel outil conventionnel plus adapté
pour répondre aux initiatives contrac-
tuelles et a la protection de la biodiver-
sité.

C'est ainsi que son choix s'est porté sur la
création de l'obligation réelle environ-
nementale. Ce choix est issu d'un long
processus de réflexion qui est a I'étude
depuis quelques années.

L'étude d’impact de la loi sur la recon-
quéte de la biodiversité, de la nature et
des paysages vient expliquer les raisons
qui ont conduit a I'adoption d'un tel
outil :

« Deux options juridiques semblent éga-
lement pertinentes pour atteindre les
objectifs visés : la servitude convention-
nelle environnementale ou l'obligation
réelle environnementale.

Toutes deux permettent de répondre
aux mémes finalités de pérennité d‘une
protection et de mise en ceuvre d‘obli-

gations de ne pas faire ou de faire.
Toutefois, la servitude conventionnelle
environnementale nécessite de dépasser
le cadre classique du Code civil pour ré-
gler la question du « fonds dominant »
et la limite habituelle a I'obligation de
ne pas faire, alors que I'obligation réelle
environnementale répond d‘emblée
a ces objectifs, ce qui devrait rendre la
communication sur cette mesure plus
simple d‘appréhension. En outre, le
concept de servitude est trés lié dans
les esprits a la servitude publique (non
conventionnelle), ce qui a pu susciter
dans les débats certaines incompréhen-
sions.

L’aspect conventionnel de [‘obligation
réelle environnementale, contenu im-
plicitement dans le terme «réel», devra
cependant soit étre expliqué, soit gardé
explicitement dans l'intitulé de la me-
sure si cela n‘alourdit pas excessivement
la formulation.

Il semble donc pertinent que cet outil

prenne la forme d’une obligation réelle
environnementale conclue volontaire-
ment par le propriétaire d’un fonds, en
lien avec une personne morale garante
d’un intérét environnemental et avec
['accord obligatoire du preneur de bail
éventuel ».

L'article 72 de laloi du 8 ao(it 2016 a insé-
ré dans le Code de I’environnement I'ar-
ticle L. 132-3. Ce nouvel article autorise
les propriétaires de biens immobiliers a
contracter avec une tierce personne en
vue de faire naitre a leur charge, ainsi
qu’a celles des propriétaires successifs
du bien, des obligations réelles ayant
pour effet d'imposer différentes actions
en faveur de la biodiversité ou des fonc-
tions écologiques.

Seront étudiés respectivement la nature
juridique de cette obligation (I), les ac-
teurs concernés (Il), son contenu et la
durée de ces engagements (lll), les mo-
dalités de mise en ceuvre de ce contrat
(IV) et son objectif (V).

11- Faciliter le développement d’actions pérennes permettant de stopper I'érosion de la biodiversité et permettre a un propriétaire de mettre en place simplement sur sa propriété une démarche
contractuelle en ce sens avec des personnes morales garantes d’un intérét environnemental.
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La biodiversité est définie a I'article
L. 110-1 1 alinéa 3 du Code de I'envi-
ronnement de la maniére suivante :
« On entend par biodiversité, ou di-
versité biologique, la variabilité des
organismes vivants de toute origine,
y compris les écosystéemes terrestres,
marins et autres écosystémes aqua-
tiques, ainsi que les complexes écolo-
giques dont ils font partie. Elle com-
prend la diversité au sein des especes
et entre espéces, la diversité des éco-
systémes ainsi que les interactions
entre les organismes vivants ».

Elle peut étre exprimée a I'échelle
d'un territoire en englobant les
especes (animales, végétales, fon-
giques, bactériennes, virales...) mais
aussi la diversité génétique et I'en-
semble des ajustements qui agissent
dans l'organisation du vivant dans
I'espace et dans le temps.

Les fonctions écologiques s'appré-
cient a I'échelle d'un écosystéme,
la plus petite unité de nature. Ce
sont les processus naturels qui inter-
viennent dans la vie des commu-
nautés d’'espéces dans leurs habitats
naturels avec toutes les relations
qui sous-tendent la faculté d'un mi-
lieu naturel a épurer l'eau et/ou a
produire de l'oxygéne, a stocker le
carbone ou encore a produire des
ressources pour d'autres especes ex-
ploitées ou non par 'hnomme...

ARTICLE L. 132-3 DU CODE DE L'ENVIRONNEMENT :

« Les propriétaires de biens immobiliers peuvent conclure un contrat avec une
collectivité publique, un établissement public ou une personne morale de droit
privé agissant pour la protection de I'environnement en vue de faire naitre a leur
charge, ainsi qu‘a la charge des propriétaires ultérieurs du bien, les obligations
réelles que bon leur semble, dés lors que de telles obligations ont pour finalité /e
maintien, la conservation, la gestion ou /a restauration d‘éléments de /a biodiver-
sité ou de fonctions écologiques.

Les obligations réelles environnementales peuvent étre utilisées a des fins de
compensation.

La durée des obligations, les engagements réciproques et les possibilités de révi-
sion et de résiliation doivent figurer dans le contrat.

Etabli en Ia forme authentique, /e contrat faisant naitre I'obligation réelle n’est
pas passible de droits d’enregistrement et ne donne pas lieu a la perception de la
taxe de publicité fonciére prévus respectivement, aux articles 662 et 663 du Code
général des impats.

Le propriétaire qui a consenti un bail rural sur son fonds ne peut, a peine de nul-
lité absolue, mettre en ceuvre une obligation réelle environnementale qu‘avec
I'accord préalable du preneur et sous réserve des droits des tiers. L'absence de
réponse a une demande d‘accord dans /e délai de deux mois vaut acceptation.
Tout refus doit étre motivé. La mise en ceuvre d‘une obligation réelle environne-
mentale ne peut en aucune maniére remettre en cause ni les droits liés a /'exer-
cice de la chasse, ni ceux relatifs aux réserves cynégétiques.

NOTA : Conformément au lll de I'article 72 de la loi n° 2016-1087 du 8 aolt 2016,
a partir du 1¢ janvier 2017, les communes peuvent, sur délibération du conseil
municipal, exonérer de la taxe fonciére sur les propriétés non béties, les proprié-
taires ayant concl/u une obligation réelle environnementale ».

. LA NATURE JURIDIQUE DE L'OBLIGATION REELLE ENVIRONNEMENTALE

e législateur a volontairement choisi

de ne pas créer une servitude. En

effet, comme il vient d'étre rappelé
dans I'étude d'impact de la loi, il existe
deux obstacles majeurs en I'état actuel du
droit qui rendent impossible ou tres diffi-
cile I'utilisation de ces servitudes a des fins
de protection :
- Le premier concerne la nécessité pour
conclure une servitude de bénéficier a
la fois d'un fonds servant et d'un fonds
dominant;

- Le second est relatif aux obligations
attachées a la servitude. Une servitude
ne peut consister qu’en une obligation
passive (de ne pas faire, comme par
exemple de maintenir ou de conserver)
et non en une obligation positive de
faire'? (comme par exemple, de gérer ou
restaurer).

Pour ces deux raisons, la servitude ne
semblait pas étre I'outil juridique adap-
té.

La création, dans le Code de I’'environ-
nement, d‘obligations réelles environ-
nementales, permet ainsi de dépasser le
cadre classique des servitudes du Code
civil pour régler d’une part, I'éternelle
difficulté de la qualification de deux
fonds et, d’autre part, la limite a I'obli-
gation de ne pas faire.

De telles obligations réelles, encore ap-
pelées obligations propter rem, n’ont
pas de définition Iégale.

Dés lors, comment les qualifier ? La doc-
trine a tenté depuis des dizaines d‘an-
nées d’en établir le contour et le régime,
sans parvenir a un véritable consensus. Il
faut reconnaitre que la tache n’est pas

aisée, tant l'obligation réelle se situe
aux frontiéres des obligations réelles et
personnelles, empruntant des éléments
a chacune.

On retiendra essentiellement
ments suivants.

les élé-

Tout d'abord, il ne peut s'agir de servi-
tudes, pour les raisons déja évoquées
ci-dessus, en insistant sur le fait qu‘une
telle obligation réelle fait naitre un
rapport d'obligation direct entre deux
personnes : nous sommes aux antipodes
de la servitude, attachée non aux per-
sonnes mais aux fonds.

Il ne peut non plus s’agir d'un droit réel
sui generis'?, a l'instar du droit réel de
jouissance spéciale consacré par la Cour
de cassation dans plusieurs arréts — dont
le célébre « Maison de la Poésie » du

12- RJE numéro spécial, 2008, « Pour I'introduction en droit francais d'une servitude conventionnelle ou d'une obligation propter rem de protection de I'environnement »- Gilles J. Martin, p. 123.
13- V. notamment N. Reboul-Maupin et B. Grimonprez, Les obligations réelles environnementales : chronique d’une naissance annoncée, Recueil Dalloz 2016, p. 2074.
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31 octobre 2012'". En effet, son objet est
nettement différent : il s’agit de confé-
rer un droit de jouissance du bien a un
tiers, mais aucunement d‘imposer au
propriétaire des obligations positives
en faveur de la biodiversité... Aucune
obligation n’est créée, autre que celle
d’avoir a souffrir la concurrence d'un
droit réel concurrent : on est loin de
I'objet d'une obligation réelle.

Ainsi, I'obligation réelle, qui engage une
personne envers une autre, instaurant
un rapport d'obligations entre les par-
ties, est clairement modelée comme un
droit personnel.

Cependant et ensuite, on soulignera
I'originalité de cette obligation qui, bien
que créant un lien de droit personnel,
est rattachée a un droit réel, c'est-a-dire
un droit sur la chose. Elle n'est justifiée
que parce que son débiteur est lui-méme
propriétaire du terrain.

Il est ainsi classique de décrire, dans le
régime des obligations réelles, les consé-
quences de cet attachement a la chose,
en précisant que le débiteur d'une telle

obligation peut s'en affranchir en cé-
dant le bien ou en I'abandonnant : dés
lors qu'il n'est plus propriétaire, il n’est
plus tenu de I'obligation réelle qui pe-
sait sur lui.

Cet aspect réel de I'obligation est ren-
forcé par sa transmissibilité aux ayants
droits du débiteur de [|'obligation
impossible pour une obligation per-
sonnelle, il s’agit d'une caractéristique
attachée aux droits réels. Pourtant, la
doctrine I'admet depuis de nombreuses
années pour les obligations réelles ; et
tel est expressément le parti retenu par
I"article L. 132-3 du Code de I'environne-
ment. Enfin, on relévera que la loi a éga-
lement modifié le décret du 14 octobre
1955 relatif a la publicité fonciere™ en
précisant que les obligations réelles en-
vironnementales devaient étre publiées
afin de permettre leur opposabilité aux
tiers, a l'instar des droits réels...

Désormais, depuis le 9 aoUt dernier, un
propriétaire de biens immobiliers peut
décider de faire naitre a sa charge,
ainsi qu'a la charge des propriétaires

II. LES ACTEURS CONCERNES PAR L'OBLIGATION REELLE ENVIRONNEMENTALE

ultérieurs du bien, les obligations réelles
que bon lui semble, dés lors que de telles
obligations ont pour finalité le maintien,
la conservation, la gestion ou la restau-
ration d’éléments de la biodiversité ou
de fonctions écologiques.

Le propriétaire devra définir contrac-
tuellement avec un acteur public ou
privé les charges réelles qu'il entend ac-
cepter sur son immeuble dans un but de
protection, tout particulierement quand
ce dernier ne fait pas I'objet de mesures
réglementaires spécifiques. Cest une
sorte de « démembrement du droit de
propriété au bénéfice du droit de I'envi-
ronnement ».

Le fait que ces obligations affectent la
propriété elle-méme évite les difficul-
tés rencontrées avec les autres outils
conventionnels qui sont liés au devenir
des parties prenantes. Cela assure une
réelle pérennité aux mesures prises en
faveur de la biodiversité.

e Code de l'environnement permet
désormais aux propriétaires de biens
immobiliers de contracter avec une col-
lectivité publique, un établissement public
ou une personne morale de droit privé agis-
sant pour la protection de I'environnement.

C'est ainsi que le législateur a placé le
propriétaire foncier au coeur du disposi-
tif. Il devient un acteur de la conserva-
tion de la biodiversité. La loi lui permet
de prendre des mesures pour préserver
son patrimoine écologique. Il s'agit d'un
dispositif facultatif et non obligatoire
qui résulte d'une démarche totalement
volontaire du propriétaire. Cela s'inscrit
dans I'esprit de la loi de vouloir prendre
conscience et faire prendre conscience
a chacun de l'importance de protéger
I’environnement.

L'esprit de cette obligation est rappelé
dans les travaux parlementaires par le
rapporteur de la loi :

« L'obligation réelle environnementale

est une démarche volontaire et indivi-
duelle, qui permet de préserver la biodi-
versité sur un morceau de jardin ou tout
autre espace. Ce n’est pas une obliga-
tion. En revanche, une fois que le pro-
priétaire a pris sa décision, I'obligation
court et il est dans I'obligation de conti-
nuer. Mais, si le propriétaire ne veut pas,
il ne le fait pas ».

Plusieurs catégories d'acteurs entrent en
jeu dans la mise en ceuvre de ce contrat :

[I.1 LE PROPRIETAIRE INITIAL DU BIEN
IMMOBILIER

Les premiéres versions du texte de loi
visaient un propriétaire foncier « d‘un
espace naturel, agricole ou forestier ».
Les références spatiales dans lesquelles
les obligations réelles environnemen-
tales pourraient étre mises en ceuvre
ont été supprimées par |’Assemblée
nationale en deuxiéme lecture, ce qui
conduit a ouvrir le champ de cette obli-
gation a tous les espaces quelle que soit

leur nature. En effet en restreignant la
conclusion de ces contrats a des espaces
naturels, agricoles ou forestiers, le l1égis-
lateur excluait certains espaces qui pou-
vaient faire I'objet de ce type de contrat.

Il n'y a donc pas de limitation pour le
propriétaire, tout terrain peut faire
I'objet d'une obligation réelle environ-
nementale dés lors que seront engagées
des actions ayant pour finalité le main-
tien, la conservation, la gestion ou la res-
tauration d'éléments de la biodiversité
ou de fonctions écologiques.

Cette suppression permet de montrer la
volonté de protéger a la fois la biodiver-
sité « ordinaire » et « remarquable ». En
effet, la biodiversité remarquable, qua-
lifiée également de « symbolique », fait
déja souvent I'objet de protection spéci-
fique. Tel n"est pas le cas de la biodiversité
« ordinaire » que nous cétoyons souvent,
dans nos jardins, bosquets ou encore
dans des espaces laissés en friche'®.

14- 3¢ Civ., 31 octobre 2012, pourvoi n° 11-16.304 : on relévera en revanche que la reconnaissance par les Hauts Magistrats de I'existence d'un tel droit réel sui generis est intervenue a point
nommé, montrant que des souplesses pouvaient étre envisagées et a pu encourager le législateur a, enfin, franchir le pas pour la création des obligations réelles environnementales.

15- A ce titre, I'on remarquera que c’est bien ici une loi qui est venue modifier un décret, ce qui de prime abord semblerait choquant eu égard aux régles constitutionnelles. Toutefois, le décret
datant de 1955, les régles constitutionnelles ultérieures ne sont pas applicables ; les domaines législatifs et réglementaires n’étaient alors pas encore définis : le décret en question touche en effet
a des questions qui, lors de I'adoption de la Constitution de la Ve République, ont été classées dans le domaine législatif.
16- La biodiversité ordinaire est composée de milieux communs comme les espaces de culture, les parcs et jardins peu naturels et comprenant des espéces communes. On I'oppose a la biodiversité
remarquable qui porte sur les milieux naturels rares avec des habitats naturels menacés ou des espéces animales ou végétales en voie de disparition. La conservation des éléments remarquables
de la biodiversité ne peut pas se faire sans vigilance sur la nature ordinaire qui constitue le plus souvent la matrice paysagere dans laquelle subsistent les éléments remarquables (habitats naturels,
population des espeéces patrimoniales). C’est en particulier dans la trame verte et bleue que cette attention portée a I'ensemble des composantes de la nature prend tous sons sens. On ne conser-
vera pas a long terme des ilots de natures préservées dans des océans ou la vie est menacée. La restauration des sources de biodiversité remarquable doit se faire en restaurant les continuités

écologiques a travers la nature ordinaire.
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1.2 LES COCONTRACTANTS

Le propriétaire peut signer un contrat
avec trois types d'acteurs :
- Une collectivité publique : I'Etat, une
commune, un groupement de com-
munes, le département...

- Un établissement public : les établisse-
ments publics fonciers (EPF), le Conser-
vatoire de I'espace littoral et des rivages
lacustres, I'Office national de l'eau et
des milieux aquatiques (ONEMA), Parcs
nationaux de France (PNF), I'’Agence des
aires marines protégées (AAMP), I'Office
nationale des foréts (ONF), la future
Agence Francaise de la biodiversité
(AFB) et leurs délégations territoriales
etc.

- Une personne morale de droit privé
agissant pour la protection de Il'envi-
ronnement : on peut dés lors penser a
toutes les associations « loi de 1901 »,
les sociétés (civiles et commerciales), les
groupements fonciers agricoles, fores-
tiers, ruraux qui ont inséré dans leur
objet social la protection de I'environne-
ment. Sont notamment visées les socié-
tés d’aménagement foncier et d'établis-
sement rural (SAFER).

Toutes ces entités sont susceptibles de
pouvoir conclure un contrat et ainsi de
prendre des engagements envers un
propriétaire qui souhaite grever son
terrain d’'obligations ayant pour effet
de contribuer a la protection de la bio-
diversité.

Le législateur a retenu un champ trés
large d’acteurs pouvant signer ce type de
contrats avec le propriétaire immobilier,
propriétaire qui pourrait étre lui-méme
une personne publique qui souhaiterait
préserver les intéréts environnementaux
de son patrimoine privé.

11.3 LES PROPRIETAIRES
ULTERIEURS DU BIEN

Cette obligation réelle a vocation a se
transmettre aux acquéreurs successifs
dans la limite de la durée qui a été dé-
terminée dans le contrat, cette obliga-
tion étant bien attachée au terrain et
non a la personne.

Deux critéres vont dés lors étre déter-
minants pour savoir dans quelle mesure
une telle obligation est susceptible de
diminuer la valeur vénale d'un bien,
d'une part, sa durée et, d'autre part, la
nature et I'ampleur des obligations qui
s'y attachent.

11.4 LE PRENEUR A UN BAIL RURAL

Le preneur d'un bail rural doit donner
son accord préalable a la signature du
contrat mettant en ceuvre |'obligation
réelle environnementale.

Son absence de réponse dans le délai de
deux mois vaut acceptation et la loi pré-
cise que tout refus doit étre motivé. Si
le propriétaire ne requiert pas cet avis,
le contrat encourt le risque d’une nullité
absolue.

Le projet de loi dans sa version d’origine
visait toute sorte de bail et un accord
écrit du preneur. La rédaction de cet ali-
néa était la suivante : « /e propriétaire
qui a consenti un bail sur son fonds ne
peut (...) accepter de telles obligations
réelles environnementales qu’avec l'ac-
cord préalable et écrit du preneur ».

Le législateur a fait le choix de retirer
I'obligation d'un « accord écrit » et de
le limiter au seul preneur d'un bail ru-
ral (sont des lors exclus tous les autres
baux), on peut penser que cette forme
matérielle, a savoir un écrit, sera tou-
tefois retenu par le bailleur, au regard

I1l. LE CONTENU ET LA DUREE DE L'OBLIGATION REELLE

de la lourde sanction qu'encourt son
contrat en I'absence de saisine de I'avis
du preneur (nullité absolue). Cette nou-
velle rédaction fait écho au formalisme
de l'obligation spéciale d'information
de l'acheteur (article L. 514-20 du Code
de I’environnement') qui requiert au
contraire une information écrite. En cas
de contentieux avec un preneur a bail
rural, le juge n'aura pas a appliquer la ri-
gueur retenue de la jurisprudence Com-
mune de Dardilly' ou il a considéré que
I'ensemble des informations relatives a
un site potentiellement pollué doit étre
communiqué a l'acquéreur par écrit et
cela quand bien méme les renseigne-
ments auraient déja été donnés a I'oral.

II.5 LES TIERS

La loi précise que ce contrat est signé
sous réserve des droits des tiers, on peut
se demander pourquoi le législateur a
choisi de préciser ce point, étant précisé
que, par nature, tout tiers qui subit un
préjudice pourra se retourner contre les
parties au contrat. De la méme maniere,
il a été écrit pour rassurer les associa-
tions de chasse et les associations de
protection de I'environnement que « la
mise en ceuvre d'une obligation réelle
environnementale ne peut en aucune
maniére remettre en cause ni les droits
liés a I'exercice de la chasse, ni ceux rela-
tifs aux réserves cynégétiques ». L'exer-
cice de la péche qui figurait dans le
projet du Sénat n'a pas été repris en der-
niere lecture par I’Assemblée nationale.
On peut penser en tout état de cause
que sont visés I'ensemble des droits des
autres détenteurs d'usage et qu‘il n*était
pas possible de tous les énumérer.

‘article L. 132-3 du Code laisse une

grande liberté dans I'élaboration des

modalités de I'accord. Il est précisé
que le contrat doit faire figurer la durée
des obligations, les engagements réci-
proques et les possibilités de révision et de
résiliation.

Il appartient aux parties elles-mémes de
décider librement des mesures les plus
adaptées aux enjeux environnemen-

taux identifiées sur une ou plusieurs
parcelles, du calendrier des actions a
réaliser. Ce contrat pourra répondre au
mieux aux besoins des contraintes éco-
logiques, sociales, économiques locales.

Les engagements réciproques des deux
parties au contrat devront automatique-
ment porter sur le maintien, la conserva-
tion, la gestion ou la restauration d’élé-
ments de la biodiversité ou de fonctions

écologiques.

Une obligation réelle environnementale
peut étre une action de conservation
d’un élément du paysage qui a un réle
écologique comme par exemple :

- la conservation ou la création d'une
bande enherbée en zone cultivée qui
permet de maintenir une continuité de
prairie en milieu labouré. C'est d’autant
plus important que cette bande relie des

17- Article L 514-20 alinéa 1 : « Lorsqu’une installation soumise a autorisation ou a enregistrement a été exploitée sur un terrain, le vendeur de ce terrain est tenu d’en informer par écrit I'ache-
teur ; il I'informe également, pour autant qu’il les connaisse, des dangers ou inconvénients importants qui résultent de I'exploitation ».
18- Cour de Cassation, 3¢™ chambre civile, 12 janvier 2005, n°03-18055, Commune de Dardilly ¢/ Société ABL.
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prairies. Sans cette continuité en herbe,
les prairies seraient isolées, notamment
pour des espéces exclusivement prai-
riales a déplacement terrestres, comme
par exemple le grillon des champs qui
s'est fortement raréfié dans les cam-
pagnes qui ont perdu leur réseaux de
prairies connectées les unes aux autres ;
- la conservation ou la plantation d'une
haie en milieu trés peu boisé permet de
maintenir une continuité écologique
entre deux espaces boisés ou plus sim-
plement de conserver des milieux com-
plémentaires pour la faune et la flore
locale ;

- la création, I'entretien d'une mare qui
constitue toujours un milieu essentiel a
beaucoup d’espéces aquatiques et semi-
aquatique comme les amphibiens ;

- la conservation et I'entretien des arbres
remarquables qui ont un roéle écolo-
gique, culturel et paysager...

Le Gouvernement a précisé qu'il sera pu-
blié des documents explicatifs appelant

e RO R 1“\“?"} ;

g

i
4
N
3

I"attention des parties sur les points sen-
sibles du futur contrat et les mentions
qui doivent y figurer.

On peut toutefois regretter que la loi
ne fixe pas une liste des clauses obliga-
toires imposant au contrat de prévoir
par exemple la description du terrain
et ses caractéristiques présentant un
intérét en vue de la finalité poursuivie,
la nature des obligations réelles envisa-
gées ou encore les activités autorisées
ou prohibées...

Le terme « réciproque » démontre bien
que chacune des parties prend un enga-
gement envers l'autre.

On peut d’ailleurs s’interroger sur les
modalités de contréle qui vont étre opé-
rées pour assurer le respect de ces enga-
gements.

La durée de I'obligation réelle doit étre
spécifiée dans le contrat. Il est intéres-
sant de noter le désaccord important
entre les deux chambres parlementaires

sur la durée de ce contrat. Le Sénat avait
introduit une durée maximum pour ces
obligations : « La durée d’une obliga-
tion réelle environnementale ne peut
étre supérieure a quatre-vingt-dix ans »
et avait également précisé que « /‘obli-
gation réelle cesse de plein droit lorsque
la contrepartie prévue au contrat ayant
fait naitre I'obligation réelle cesse ». Les
mentions concernant la durée et l'ex-
tinction de I'obligation ont été rejetées
a deux reprises par I'Assemblée natio-
nale.

En outre, il peut y avoir des clauses de
révision ou de rupture, comme dans tout
contrat. Ces clauses seront trés impor-
tantes et devront par exemple régir les
modalités de résiliation et de sanction
qui seront prises en cas de non-respect
des engagements des parties. Il est pos-
sible de prévoir une rémunération du
propriétaire et, le cas échéant, du bail-
leur, sans que ce soit systématique. De
telles indemnisations sont a évaluer en
fonction de la nature des obligations.

L’agriculteur de cette propriété du plateau de Caux a conservé avec passion son patrimoine naturel. L’obligation réelle environnementale est
une possibilité pour s’assurer que son investissement de quarante ans ne sera pas perdu dans sa succession. ©0.G.E./V. Vignon
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IV. LES MODALITES DE MISE EN EUVRE DE CE CONTRAT

Ce contrat doit étre établi sous la forme
authentique, et devra faire I'objet d’une
publication au fichier immobilier, I'ar-
ticle 72 1l de la loi ayant modifié I'article
28 du décret du 4 janvier 1955 en pré-
voyant que :

« Sont obligatoirement publiés au ser-
vice chargé de la publicité fonciére de la
situation des immeubles : 1° Tous actes,
méme assortis d’une condition suspen-
sive, et toutes décisions judiciaires, por-
tant ou constatant entre vifs :

a) Mutation ou constitution de droits
réels immobiliers, y compris les obliga-
tions réelles définies a I'article L. 132-3
du Code de I’'environnement, autres que
les privileges et hypothéques, qui sont
conservés suivant les modalités prévues
au Code civil (...) ».

En effet, la tracabilité de cet engage-
ment juridique ne peut pas reposer sur
un document connu de ses seuls signa-
taires.

L'obligation d'authentifier I'acte devant
un notaire permettra donc d'une part,
de publier les obligations réelles au fi-
chier immobilier, ce qui ne serait pas le
cas si I'acte était conclu sous seing privé,
et, d’autre part, d'obtenir pour les par-
ties au contrat un conseil sur la qualité
des clauses d’usage et les pratiques cou-
rantes afin d'assurer la sécurité juridique
de ce dispositif.

On peut penser que la constitution d'une
obligation réelle devrait étre assortie de
dispositifs financiers et fiscaux avanta-
geux. Pour y répondre, la loi apporte a
ce stade deux mesures incitatives :

- Le législateur a prévu que le contrat
faisant naitre I'obligation réelle n'est
pas passible de droits d’enregistrement
et ne donne pas lieu a la perception de
la taxe de publicité fonciére prévus, res-
pectivement, aux articles 662 et 663 du
Code général des impats.

- Le législateur a prévu qu’a partir du
1¢r janvier 2017, les communes pour-
ront, sur délibération du conseil munici-
pal, exonérer de la taxe fonciére sur les
propriétés non baties, les propriétaires
ayant conclu une obligation réelle envi-
ronnementale.

La mise en place d’une fiscalité complé-
mentaire est importante et méme déter-
minante pour permettre de favoriser et
de promouvoir la mise en place de ce
type d’engagements. C’'est ainsi, qu’en
cas de revente d'un bien, I'impact de
cette obligation réelle sur la valeur éco-
nomique du terrain pourra étre partiel-
lement « compensé » par le bénéfice de
ces exonérations fiscales.

En effet, le risque existe ainsi que, dans
certaines situations, le propriétaire si-
gnant le contrat instituant une obliga-
tion réelle environnementale sur son im-
meuble soit confronté a une réduction
significative de la valeur de sa terre en
cas de vente, en raison des obligations
qui s'y attachent (inconstructibilité,
entretien d'éléments de la biodiversité,
etc.). Lampleur de la décote dépendra
naturellement du type et de la durée de
I'engagement, des restrictions subies ou
encore la superficie des espaces concer-
nés.

Des dispositions fiscales a destination
des propriétaires et des preneurs pour-
raient donc se révéler utiles pour faciliter
I'appropriation de I'outil ou compenser
des charges lourdes. Dans le cadre des
réflexions en cours sur une fiscalité éco-
logique plus volontariste, un ensemble
de pistes méritent d'étre explorées a ce
titre, qu'il s’agisse de réduction du coGt
des successions, de crédits d'impéot sur le
revenu ou encore de déductions fiscales
en matiere de dons'™.

On peut penser également qu'une
baisse de valeur du bien pourrait ré-
pondre a un des objectifs de lutte contre
la spéculation fonciére, mais toutefois si
le bien est également considéré comme
un capital-retraite pour le propriétaire,
ce dernier pourrait estimer qu'il subit un
impact financier non négligeable.

Le législateur a prévu a I'article 73 de la
loi que le Gouvernement rédige un rap-
port sur la mise en ceuvre du mécanisme
d’obligations réelles environnementales
et sur les différents moyens de renforcer
I'attractivité de cet outil notamment au
moyen de dispositifs fiscaux incitatifs®.
Ce rapport doit étre remis dans un délai
de deux ans a compter de la promulga-
tion de la loi.

Aux Etats-Unis?', ou des dispositifs de
ce type sont mis en oeuvre depuis les
années 1970, les servitudes environne-
mentales s'accompagnent d'avantages
fiscaux, comme la possibilité de déduire
de I'imp6t fédéral sur le revenu la valeur
de la donation a I'organisme public ou
a l'organisation de protection de la
nature. Des dispositifs de réduction de
I'imp6t sur la succession sont également
prévus lorsque le bien transmis est grevé
d’une servitude environnementale.
Toutefois, a I'inverse, l'institution de
ces obligations, sur certains terrains sus-
ceptibles de faire partie de périmétres
de lotissement dans des communes
« rurales » ou les maires n‘ont pas pour
objectif premier de protéger « le patri-
moine biologique communal », pour-
rait étre un outil efficace afin de lutter
contre l'urbanisation et Iartificialisation
de ces terrains. Des propriétaires pri-
vés souhaitant préserver le patrimoine
biologique de leur terrain pourraient
contractualiser des engagements avec
des associations de protection de I'envi-
ronnement.

19- Un paralléle peut étre fait avec le Dispositif d'Encouragement Fiscal a I'Investissement en forét (DEFI) qui existe depuis 2001. Modifié par la loi de finances rectificative pour 2013, il permet
toujours aux contribuables de bénéficier d’une réduction de I'imp6t sur le revenu, ou d’obtenir désormais un crédit d'impét. L'application du dispositif est prolongée jusqu’au 31 décembre
2017. Le DEFI forét concerne les achats de bois ou de terrains nus a boiser. L'acquisition doit porter sur une surface de moins de 4 hectares, permettant d’agrandir une unité de gestion a plus de
4 hectares. La réduction d'imp6t est acquise moyennant quelques obligations. Les bois doivent étre conservés pendant quinze ans, ou pendant huit ans pour les parts de groupement forestier.
Un engagement de gestion forestiére durable est exigé : Plan Simple de Gestion (PSG), Réglement Type de Gestion (RTG), Code de Bonnes Pratiques Sylvicoles (CBPS) suivant les seuils de surface.
Enfin, les terrains nus a boiser doivent étre plantés dans un délai de trois ans.
20- Un paralléle pourrait étre fait avec la fiscalité forestiere applicable en cas de transmission (Amendement MONICHON a la loi Sérot). Le 2° du 2 de I'article 793 du Code général des impéts (CGl)
exoneére des droits de mutation a titre gratuit les successions et donations entre vifs, a concurrence des trois-quarts de leur montant, intéressant les propriétés en nature de bois et foréts, aux

conditions suivantes :

- I'acte constatant la donation ou la déclaration de succession soit appuyé d'un certificat (MONICHON) délivré sans frais par le directeur départemental des territoires ou le directeur départemen-
tal des territoires et de la mer attestant que les bois et foréts, objets de la mutation ou détenus par le groupement dont les titres font I'objet de la mutation, sont susceptibles de présenter une
des garanties de gestion durable prévues de I'article L. 124-1 du Code forestier a I'article L. 124-4 du Code forestier ainsi qu’ a |article L. 313-2 du Code forestier (exemple fréquent du Plan de

Gestion agréé)

- que les héritiers, donataires ou légataires prennent, pour eux et pour leurs ayants-cause, I'engagement : soit d'appliquer pendant trente ans aux bois et foréts objets de la mutation I'une des
garanties de gestion durable prévues a I'article L. 8 du code forestier (code forestier art. L. 124-1 a art. L. 124-4 et art. L. 313-2) ; soit, si, au moment de la mutation, aucune garantie de gestion
durable n’est appliquée aux bois et foréts en cause, de présenter dans le délai de trois ans & compter de la date de mutation et d’appliquer jusqu'a I'expiration du délai de trente ans une telle

garantie.
21- Voir I'encadré sur les modéles similaires a I'étranger.
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V. QUEL EST L'OBJECTIF DE CET OUTIL ?

L'étude d’impact de la loi rappelle que
« ['objectif de la création des obligations
réelles environnementales est double :

- faciliter le développement d’actions
pérennes permettant de stopper I'éro-
sion de la biodiversité,

- permettre a un propriétaire de mettre
en place simplement sur sa propriété
une démarche contractuelle en ce sens
avec des personnes morales garantes
d’‘un intérét environnemental ».

Ce nouvel instrument va contribuer ain-
si, sur le fondement d'engagements pris
sur la base d'intéréts écologiques, de va-
loriser le patrimoine environnemental.
Cet outil, au service de I’'environnement,
va servir notamment a protéger « la na-
ture de proximité ».

En quoi ce nouvel outil va-t-il permettre
de mieux répondre a la protection de la
biodiversité ?

S'agissant d'un outil contractuel, la pro-
blématique du colt de I'acquisition fon-
ciére n’existerait pas car le propriétaire
mis au centre du dispositif érige sa pro-
priété comme garante de la protection

p 28 - NOVEMBRE 2016 - EDITION SPECIALE N° 4

des intéréts écologiques sans que soit
nécessaire la mise en ceuvre de la pré-
emption ou de I'expropriation.

Par ailleurs, le fait que ces obligations
réelles environnementales puissent étre
utilisées a des fins de compensation est
un élément supplémentaire permettant
de donner a cet outil un role central
dans la protection de notre patrimoine
biologique (article sur la compensation
biologique).

On peut noter qu'a l'origine, le projet
de loi prévoyait que : « Dans le cas de
mesures compensatoires portant sur une
longue durée, les contrats relatifs a la
mise en ceuvre de ces mesures peuvent
prendre la forme d‘obligations réelles
environnementales, définies a Iarticle
L. 132-3 ». Cela n'allait pas dans I'esprit
de la loi. Le législateur a donc modifié
la rédaction de ce texte en les insérant
dans les dispositions concernant exclu-
sivement I'obligation réelle en précisant
seulement que ces obligations peuvent
étre utilisées a des fins de compensa-
tion. C'est donc une faculté offerte pour
le propriétaire d’établir sur sa proprié-
té une telle obligation et I'institution

d’une telle obligation peut donc se faire
indépendamment des obligations de
compensation.

On peut toutefois penser qu‘un maitre
d’ouvrage qui viendra offrir en compen-
sation des surfaces qui sont grevées par
une obligation réelle disposera de ga-
ranties de pérennité plus certaines. Ce
mécanisme nécessitera I'implication de
plusieurs acteurs, les maitres d'ouvrages,
des propriétaires et des personnes pu-
bliques ou privées garantes d'un intérét
environnemental.

En condusion, ce nouvel instrument,
complémentaire aux mesures réglemen-
taires existantes, doit pouvoir faciliter
le développement d’actions pérennes
propres a stopper I’érosion de la biodi-
versité et permettre ainsi a un proprié-
taire de mettre aisément en place, sur
sa propriété, une démarche contrac-
tuelle avec une tierce partie garante des
enjeux environnementaux. Cette obli-
gation durable est automatiquement
transmissible aux propriétaires succes-
sifs qui devront respecter les clauses du
contrat.
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aysager et écologique exceptionnel cumule nombre de
2000, PNR du Vexin Frangais, Espace Naturel Sen:s
)O.G.E./V. Vignon

Le Miroir, un papillon rare des landes humides sur sol acide, ici Le Petit Mar ant, un papillon rare des boisements humides.

posé sur une bruyere cendrée en fleur en forét régionale de Grosbois 0.G.E./V. Vignon
dans le Val-de-Marne. ©0.G.E./V. Vignon —
——
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