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DROIT PUBLIC IMMOBILIER

fin de répondre a la pénu-
rie de foncier en agglomé-
ration, un des objectifs de
la loi pour I'accés au loge-
ent et un urbanisme ré-
nové (loi « ALUR ») adoptée le 24 mars 2014'
est de lutter contre I'étalement urbain et la
consommation d’espace. A titre d’exemple,
ont été renforcées dans les documents
d‘urbanisme, les obligations en matiére de
consommation d’espaces naturels ou agri-
coles édictées dans les PLU et les SCOT.

A ce jour, la France compte plus de
300 000 sites potentiellement pollués
et plus de 4 000 présentant une pollu-
tion connue susceptible d’engendrer
des risques sanitaires importants. La
réglementation actuelle paralyse les
acteurs du secteur ne disposant pas des
outils de gestion des sites pollués adap-
tés. C'est ainsi que, pour permettre a la
fois une reconversion plus sécurisée des
anciennes zones industrielles situées en
périphérie urbaine et répondre aux be-
soins immobiliers urgents liés, un volet
concernant les sites et sols pollués a été
introduit dans la loi ALUR?. Les disposi-
tions relatives aux sites et sols pollués

sont énoncées a l'article 173 de la loi.
Elles ont pour objet :

- d’améliorer l'information des popu-
lations sur la pollution des sols et de
prévenir ainsi I'apparition des risques sa-
nitaires qui y sont liés (création des sec-
teurs d’information sur les sols, nouvelle
obligation d‘information de I'article
L. 125-7 du Code de l'environnement,
renforcement de I'obligation d'informa-
tion de I'article L. 514-20 du méme code,
contréle de l'usage des sols lors de la
réalisation de projets de construction ou
d’aménagement dans ces secteurs) ;

- d’encourager I'engagement des acteurs
publics et privés dans le redéploiement des
friches industrielles vers un usage résiden-
tiel (création du statut du tiers intéressé,
contréle du changement d'usage des sols
lors des projets de construction et d’amé-
nagement, allégement dans la suppres-
sion des servitudes d’utilités publiques )? ;

- d'opérer une clarification des respon-
sabilités des acteurs et d’établir un cadre
sécurisé propice a la réhabilitation des
friches (hiérarchisation des responsables
et police administrative).

Ces dispositions, a I’'exception de celles
concernant les servitudes d'utilités
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publique et I'obligation d‘information
issue de l'article L. 514-20 du Code de
I'environnement, nécessitaient |'adop-
tion de décrets en Conseil d’Etat pour
fixer leur modalités d'application.

Trois décrets étaient attendus. A ce jour,
seuls deux d'entre eux ont été adoptés :
- Le décret n°2015-1004 du 18 aolt 2015
portant application de I'article L. 512-21
du code de I'environnement, publié au
Journal officiel du 20 aoGt 2015 ;

- Le décret n°2015-1353 du 26 octobre
2015 relatif aux secteurs d'informations
sur les sols prévus par l'article L. 125-6
du code de I’environnement et portant
diverses dispositions sur la pollution des
sols et les risques miniers, publié au Jour-
nal officiel du 28 octobre 2015.

Le troisieme décret doit porter sur les
modalités d’'application de ['article
L. 556-3* du Code de l'environnement.
Ces dispositions concernent d‘une part,
la définition du propriétaire ayant fait
preuve de négligence ou comme n'étant
pas étranger a la pollution et, d'autre
part, la désignation de I'autorité de po-
lice compétente en cette matiere. En ce
qui concerne ce second point, le décret
du 26 octobre relatif aux secteurs d'in-
formation des sols (SIS) y a répondu en
introduisant a l'article R. 556-4 du Code
de I'environnement® les dispositions
suivantes : « Lorsque la poliution ou le
risque de pollution mentionné a I'article
L. 556-3 est causé par une installation
soumise aux dispositions du titre IF" du
livre V, I'autorité de police compétente
pour mettre en ceuvre les mesures pré-
vues a cet article est I'autorité adminis-
trative chargée du contréle de cette ins-
tallation. Dans les autres cas, l'autorité
de police est le maire ». En revanche,
concernant la définition du propriétaire
négligent ou non étranger a la pollution,
la rédaction souléve plus de difficultés.
Un projet de décret est en cours d’étude.
Toutefois, le Ministére de I'écologie, du

développement durable et de I'énergie
réfléchit a I'opportunité de I'adoption
de ce décret. Si le projet de décret était
abandonné, il conviendrait alors, pour
déterminer la responsabilité du proprié-
taire négligent ou non étranger a la pol-
lution, de se référer a la hiérarchie des
responsables énoncées a |'article L. 556-3
du code précité et de s’appuyer en cas de
difficultés de mise en ceuvre, sur la juris-
prudence existante en la matiére®.

Nous avons choisi d’examiner au sein de
ce dossier les dispositions apportées par les
deux décrets d’application déja publiés :

- le premier, décrit la procédure de subs-
titution du tiers demandeur au moment
de la cessation d'activité d’'une instal-
lation classée pour la protection de
I'environnement (ICPE) et les modalités
de constitution, d’appel et de levée des
garanties financiéres que le tiers doit
constituer,

- le second, vient notamment décrire la
procédure d’élaboration des secteurs
d'information des sols (SIS) et préciser le
contenu de I'étude de sols requise, no-
tamment lors de projets de construction
ou d’aménagement situés en SIS.

A. FOCUS SUR LE TIERS DEMANDEUR’
(Décret du 18 aout 2015 portant appli-
cation de l'article L. 512-21 du Code de
I'environnement)

Le décret du 18 aout 2015 relatif a la
procédure du tiers demandeur, entré
en vigueur le lendemain de sa publi-
cation, soit le 21 aout 2015, doit étre
prochainement commenté dans une
circulaire, prévue pour le premier tri-
mestre 2016. Il a également été com-
plété par un arrété du 29 aolt 2015
contenant les modeéles d’attestation
de garanties.

Pour comprendre l'enjeu de cette ré-
forme et avant de détailler la procédure
de substitution du tiers demandeur dé-
crite par le décret (2) et de préciser les
capacités techniques et les garanties
qu’il doit apporter (3), il convient de rap-
peler I'état du droit et la pratique qui en
découlait (1).

1 - RAPPEL DE L'ETAT DU
DROIT ET DE LA PRATIQUE
AVANT LA LOI ALUR

Antérieurement a la loi ALUR, le droit
des ICPE désignait expressément et exclu-
sivement le dernier exploitant de I'instal-
lation comme le débiteur de I'obligation
de remise en état®. Certaines cours admi-
nistratives d'appel® avaient tenté d'élar-
gir cette obligation au propriétaire du
terrain mais le Conseil d’Etat’® maintient
et réaffirme son principe : seul le dernier
exploitant est le débiteur de |'obligation
de remise en état. L'obligation légale de
remise en état n'est pas transmissible
d’'un point de vue administratif' : elle
est d’ordre public et concerne exclusive-
ment les rapports entre le dernier exploi-
tant et I'administration.

Dés lors, cette situation constituait un
frein a la reconversion des friches indus-
trielles. En effet, dans le cadre d'une
opération immobiliére, le dernier exploi-
tant ne pouvait pas transférer, a un amé-
nageur, a un promoteur ou tout autre
acteur, les obligations administratives de

remise en état qui lui incombaient.

En pratique, la prise en charge matérielle
et financiére par un tiers de I'obligation
de remise en état incombant a I'exploi-
tant ICPE s'était développée ces dernieres
années par les opérateurs immobiliers. A
titre d’exemple, dans le cadre d'une ces-
sion d'un terrain, le dernier exploitant
d'une ICPE restait le débiteur administra-

4- Article L. 556-3 du code de I'environnement : « |. - En cas de pollution des sols ou de risques de poliution des sols présentant des risques pour la santé, la sécurité, /a salubrité publiques et I'environnement au regard
de /'usage pris en compte, I'autorité titulaire du pouvoir de police peut, aprés mise en demeure, assurer d’office I‘exécution des travaux nécessaires aux frais du responsable. L'exécution des travaux ordonnés d‘office
peut étre confiée par le ministre chargé de iI’environnement et par le ministre chargé de I‘urbanisme & un établissement public foncier ou, en 'absence d’un tel établissement, a I’Agence de I'environnement et de

la maitrise de I"énergie. L'autorité titulaire du pouvoir de police peut également obliger le responsable a consigner entre les mains d‘un comptable public une somme répondant du montant des travaux a réaliser,
laquelle sera restituée au fur et a mesure de I'exécution des travaux. Les sommes consignées peuvent, le cas échéant, étre utilisées pour régler les dépenses entrainées par I’exécution d‘office. Lorsqu‘un établissement
public foncier ou I’Agence de I’environnement et de la maitrise de I'énergie intervient pour exécuter des travaux ordonnés d’office, les sommes consignées lui sont réservées a sa demande. (...)

Il - Un décret en Conseil d‘Etat définit les modalités d'application du présent article. i définit notamment I'autorité de police chargée de I‘application du présent article ».

5- C'est a l'origine le décret n°2013-5 du 2 janvier 2013 relatif & la prévention et au traitement de la pollution des sols qui avait introduit a I'ancien article R. 556-1 le principe selon lequel : « en cas de poliution par une
ICPE, le préfet est désigné comme I'autorité de police compétente pour assurer d’office, aprés mise en demeure, /’exécution des travaux nécessaires aux frais du responsable ».

6- Conseil d’Etat, n°328651,26 juillet 2011, « Commune de Palais-sur-Vienne » ; Cass. 3¢™ civ., 11 juillet 2012, n°11-10478 ; Conseil d'Etat, n°354188, 1°" mars 2013, « Sté Natiocrédimurs » ; Conseil d’Etat, n°358923, 25
septembre 2013, « Société Wattelez », Conseil d'Etat, 24 octobre 2014, n°361231, « Unibail Rodamco ».

7- On constate I'utilisation de deux terminologies différentes : la partie législative a I'article L. 512-21 I vise le « tiers intéressé » alors que le décret d'application utilise le terme de « tiers demandeur ». Aucune diffé-
rence ne doit &tre faite dans I'utilisation de ces deux termes.

8- En outre, lorsque plusieurs exploitants se succédent pour exercer des activités différentes sur un méme site, chacun demeure responsable de la pollution générée par sa propre activité. Le cas d’un exploitant succé-
dant a un autre pour exercer une activité identique sur un méme site est la seule hypothése dans laquelle un exploitant peut hériter de I'obligation de remise en état de son prédécesseur (CE, 11 avril 1986, « Ministre
de I'Environnement contre Société des produits chimiques Ugine-Kuhlman », n°62234 ; CE 20 mars 1991, SARL Rodanet, req. n°83.776) mais la jurisprudence a pris soin de préciser que |'exonération de la responsabilité
de I'ancien exploitant ne trouve a s'appliquer que si le nouvel exploitant sest « régulierement » substitué a lui (CE, 8 septembre 1997, Serachrom, n° 121904).

9- CAA Lyon, n°95LY01435 et 96LY02017 , 2 juin 1997, « Zoegger ».

10- CE, 21 février 1997, n° 160250, « SCI Les Peupliers » ; CE 21 février 1997, n°160787 « Wattelez ».

11- CE, 24 mars 1978, « Société le Quinoléine ».
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tif de la remise en état du site prescrite
par les dispositions du code de I'environ-
nement et un tiers, souvent l'acquéreur,
s'engageait contractuellement a réaliser
pour son compte les travaux de remise
en état. Cette pratique était inopposable
a I'administration qui ne connaissait que
le statut du dernier exploitant de I'lCPE".
Ce dernier demeurant I'unique interlocu-
teur de la préfecture.

Ce dispositif contractuel mis en place
par la pratique présente quelques incon-
vénients : le dernier exploitant d’ICPE
demeure l'intermédiaire entre la préfec-
ture qui instruit la remise en état du site
et le tiers qui réalise les travaux, relayant
systématiquement les informations,
piéces ou prescriptions fournies. Par ail-
leurs, en cas de changement d’usage, la
préfecture n’opérait plus de contréle sur
les travaux de réhabilitation. Son inter-
vention était limitée a la remise en état
a la charge du dernier exploitant, soit
trés souvent pour un usage comparable.
L'absence d'intervention de lI‘autorité
compétente dans le cadre du contréle du
changement d'usage constituait un frein
a la sécurité juridique de I'opération et
a la reconversion du site dans des délais
rapides.

Les nouvelles dispositions de I'article
L. 512-21 du Code de I'environnement
entrées en vigueur depuis le 21 aolt
dernier ont ainsi définitivement légalisé
cette pratique en introduisant I'adminis-
tration comme chef d'orchestre de cette
procédure. Le statut du tiers demandeur
a été officiellement créé. Il est codifié
aux articles R. 512-76 a R. 512-81 du
Code de I'environnement’3.

2 - LA PROCEDURE
DE SUBSTITUTION
DU DERNIER EXPLOITANT
PAR LE TIERS DEMANDEUR

Le premier paragraphe de l'article L. 512-
21 du Code de I'environnement issu de la
loi ALUR précise que « lors de la mise a
I'arrét définitif d’une installation classée
pour la protection de I‘environnement
ou postérieurement a cette derniéere, un
tiers intéressé peut demander au repré-

sentant de I'Etat dans le département
de se substituer a I'exploitant, avec son
accord, pour réaliser les travaux de ré-
habilitation en fonction de I'usage que
ce tiers envisage pour le terrain concer-
né (...) ».

Ainsi, pour la premiére fois, le législa-
teur a consacré un nouveau débiteur de
I'obligation de remise en état en matiere
de sites et sols pollués. En effet, I'admi-
nistration peut désormais s'adresser a un
tiers demandeur lorsque ce dernier s’est
substitué dans les droits et obligations
du dernier exploitant.

Le décret n°2015-1004 a placé le préfet
au centre du dispositif. Des lors, il a la
possibilité de prescrire a un tiers qui en
fait la demande les travaux de réhabi-
litation d'une ICPE, en substitution du
dernier exploitant. Pour cela, ce tiers
doit disposer des capacités techniques
suffisantes et des garanties financiéres
couvrant la réalisation des travaux de
réhabilitation. En cas de défaillance du
tiers demandeur et d‘'impossibilité de
faire appel aux garanties financiéres, le
dernier exploitant reste redevable de la
remise en état, conformément aux dis-
positions du code de I'environnement.
Cette nouvelle procédure a pour inté-
rét de permettre de gérer en une seule
phase les travaux de dépollution et de
reconstruction afin d'accélérer le réamé-
nagement de friches industrielles par des
acteurs qui ont la volonté de porter un
projet qui engendre des travaux de réha-
bilitation plus importants que ceux qui
auraient été réalisés dans le cadre d'une
remise en état pour un « usage compa-
rable »'.

Le décret envisage les deux situations
suivantes :

- la substitution par le tiers intéressé en
présence du dernier exploitant existant
(voir schéma hypothese n°1 en p. 24).
Deux cas sont alors a prévoir : soit le tiers
demandeur projette de développer un
usage futur identique a celui retenu par
le dernier exploitant dans le cadre de sa
cessation d'activité, soit il souhaite déve-
lopper un usage futur différent de celui
retenu par le dernier exploitant dans le

12- Cour de cassation, 3*™ ch. civ., 16 mars 2005, n°03-17875, « Société Hydro Agri France ».
13- Ces dispositions sont insérées dans un paragraphe 10 sur les dispositions générales communes aux trois catégories d'installation : « Réhabilitation d'un site par un tiers ».
14- Articles L. 512-6-1, L. 512-7-6 ou L. 512-12-1 du Code de I'environnement : « (...) forsque l'installation est mise a Iarrét définitif, son exploitant place son site dans un état tel qu'il ne puisse porter atteinte aux
intéréts mentionnés a I"article L. 511-1 et qu'il permette un usage futur du site comparable & celui de la derniére période d‘exploitation de I'installation mise a I'arrét (...) ».

15- Article L. 512-21 V du Code de I'environnement.

p 22 - JANVIER 2016 - N° 82

cadre de la cessation d'activité.

- la substitution par le tiers intéressé
alors que le dernier exploitant de I'lCPE
a disparu (voir schéma hypothese n°2 en
p.25).

La premiére situation, décrite a l'article
R. 512-76 du Code I’environnement,
concerne la procédure diligentée par
le tiers intéressé lorsque I'exploitant de
I'ICPE est connu. Cette procédure est
articulée entre les principaux acteurs
que sont le Préfet, le tiers demandeur
et le dernier exploitant et avec, le cas
échéant, la participation du propriétaire
ainsi que celle du maire (ou du président
de I'établissement public de coopération
intercommunale compétent en matiere
d‘urbanisme).

La seconde situation, lorsque le dernier
exploitant est inconnu, est détaillée a
I'article R. 512-79 du Code de l'environ-
nement.

Il convient de préciser que le gouverne-
ment a prévu la possibilité que la subs-
titution ait lieu sur tout ou partie du
terrain servant d'assiette a I'lCPE mise a
I'arrét. Cette modalité énoncée a I'article
R. 512-77 du Code de I'environnement,
prévoit que, dans I’hypothese ou le tiers
demandeur ne se substitue que sur une
partie du terrain, le dernier exploitant
assure la remise en état sur la partie res-
tante pour l'usage défini lors de la cessa-
tion d’activité de l'installation.

3 - LES CONDITIONS
TECHNIQUES ET FINANCIERES

Le tiers souhaitant se substituer au der-
nier exploitant « doit disposer de capa-
cités techniques suffisantes et de garan-
ties financiéres couvrant la réalisation
des travaux de réhabilitation (...) pour
assurer la compatibilité entre I'état des
sols et I'usage défini. Ces garanties sont
exigibles a la premiére demande »".

Pour se faire, et une fois les accords préa-
lables obtenus par les différents acteurs,
conformément a l'article R. 512-76 du
Code de I’environnement, le tiers de-
mandeur doit remettre au préfet un dos-
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sier dont le contenu est énoncé a l'article
R. 512-78. Ce dossier doit comprendre un
mémoire de réhabilitation, une estima-
tion du montant des travaux de réha-
bilitation, un document présentant ses
capacités techniques et financieres, un
document présentant (le cas échéant)
les mesures de surveillance et de ges-
tion des pollutions dues a l'installation
classée hors du site et un calendrier de
réalisation de chaque tranche lorsque le
projet comprend plusieurs tranches de
travaux (voir encadré ci-contre).

En ce qui concerne les conditions finan-
cieres, le tiers devra disposer des garan-
ties financieres couvrant la réalisation
des travaux de réhabilitation pour as-
surer la compatibilité entre I'état des
sols et l'usage défini. Les dispositions
concernant les types de garanties finan-
cieres exigées sont détaillées aux articles
R. 512-80 et R. 512-81 du Code de I'envi-
ronnement.

Les garanties financiéres résultent au
choix du tiers demandeur :

1. de I'engagement écrit de garanties a
premiére demande d'un établissement
de crédit, d'une société de financement,
d'une entreprise d'assurance ou d‘une
société de caution mutuelle ;

2. d'une consignation entre les mains de
la Caisse des dépots et consignations ;

3. de I'engagement écrit, portant garan-
tie autonome a premiere demande au
sens de I'article 2321 du Code civil, de la
personne physique, ou que soit son do-
micile, ou de la personne morale, ou que
se situe son siege social, qui possede plus
de la moitié du capital du tiers deman-
deur ou qui contréle le tiers demandeur
au regard des critéres énoncés a l'article
L. 233-3 du code de commerce. Dans ce
cas, le garant doit lui-méme étre béné-
ficiaire d'un engagement écrit d'un éta-
blissement de crédit, d'une entreprise
d'assurance, d’une société de caution
mutuelle, ou avoir procédé a une consi-
gnation entre les mains de la Caisse des
dépdts et consignations ;

4. pour les établissements sous tutelle de
I'Etat ou d'une collectivité, respective-
ment de I'’engagement de leur ministere

DOSSIER DE DEMANDE A REMETTRE
PAR LE TIERS DEMANDEUR AU PREFET

« Le tiers demandeur transmet au préfet, en deux exemplaires, un dossier com-
prenant :

1° Un mémoire présentant I’état des sols et des eaux souterraines et les mesures
de gestion de la pollution a mettre en ceuvre pour assurer la compatibilité entre
I’état des sols et des eaux souterraines et le ou les usages futurs. Ces mesures
comportent notamment :

a) Les mesures de maitrise des risques et les travaux de réhabilitation liés aux sols
éventuellement nécessaires ;

b) Les mesures de maitrise des risques et les travaux de réhabilitation liés aux eaux
souterraines ou superficielles éventuellement polluées, selon leur usage actuel ou
celui défini dans les documents de planification en vigueur;

¢) Le cas échéant, la surveillance a exercer;

d) Les limitations ou interdictions concernant 'aménagement ou [‘utilisation du
sol ou du sous-sol, accompagnées, le cas échéant, des dispositions proposées par le
tiers demandeur pour mettre en ceuvre des servitudes ou des restrictions d’usage ;
2° Une estimation du montant des travaux de réhabilitation ;

3° Une estimation de la durée des travaux de réhabilitation ;

4° Un document présentant ses capacités techniques et financiéres ;

5° Un document présentant la facon selon laquelle le dernier exploitant et le tiers
demandeur entendent se répartir, si elles sont nécessaires pour préserver les inté-
réts mentionnés a l’article L. 511-1, les mesures de surveillance et de gestion des
pollutions dues a /'installation classée hors du site ;

6° Lorsque le projet comprend plusieurs tranches de travaux, un calendrier de
réalisation de chaque tranche. Les différentes tranches correspondent a /a réhabi-

litation compléte des parcelles concernées. »
(Article R. 512-78. | du code de I'environnement).

ou de leur collectivité de tutelle.

Le tiers devra adresser, avant le démar-
rage des travaux, au préfet une attes-
tation de constitution des garanties
financieres. Les modeles de ces attesta-
tions sont prévus par I'arrété du 18 aoUt
2015',

En vertu de I'article R. 512-80 VI du Code
de I'environnement, le préfet appelle et
met en ceuvre les garanties financieres
dans trois situations :

- soit en cas de non-exécution par le tiers
demandeur des opérations prévues ;

- soit en cas d’ouverture d'une procédure
de liquidation judiciaire a I'’encontre du
tiers demandeur ;

- soit en cas de disparition du tiers de-
mandeur personne morale par suite de
sa liquidation amiable ou judiciaire ou
du déces du tiers demandeur personne
physique.

Et ce n'est qu’en cas de défaillance de ce
tiers demandeur et de I'impossibilité de
faire appel aux garanties financieres éta-

blies que le dernier exploitant sera alors
redevable de sa remise en état, confor-
mément aux dispositions du Code de
I’environnement. Dans I’hypothese ou le
dernier exploitant serait inconnu et qu‘il
ne sera donc pas possible de se retour-
ner contre lui, rien n’a été prévu dans les
textes pour organiser la remise en état
du site, on pourrait dés lors se deman-
der si la réhabilitation entrerait dans le
champ d’intervention de I’Ademe.

A notre sens, ce décret a vocation a ren-
forcer la sécurité de ces opérations vis-a-
vis de I'« Environnement » pour plusieurs
raisons. D'une part, le dispositif impose
au tiers la constitution de garanties fi-
nancieres d'un montant égal au cout des
travaux et, d'autre part, le principe pol-
lueur-payeur reste en vigueur puisque le
dernier exploitant reste le cas échéant
redevable de son obligation de remise
en état. Cette « double sécurité » pré-

16- Arrété du 18 aoGt 2015 relatif & I'attestation de garanties financiéres requises par I'article L. 512-21 du code de I'environnement (NOR : DEVP1510220A, JO du 29 aoGt 2015 page 15326 texte n° 7). Cet arrété
comporte en annexe cinq modeles de garanties a premiére demande et cautionnement solidaire.
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serve ainsi en tout état de cause les inté-
réts mentionnés a l'article L. 511-1 du
Code de I’'environnement'’.

Toutefois, on peut se demander si ces
dispositions, qui sécurisent I'environne-
ment, sont vraiment suffisantes pour
encourager les acteurs concernés a les
mettre en ceuvre. Bien que cette pro-
cédure soit de nature a faciliter le réa-
ménagement des friches industrielles
et a encourager la construction sur des
zones anciennement polluées dans des
délais plus rapides, les professionnels de
I'immobilier semblent étre frileux pour
actionner ce dispositif.

Ces derniers vont-ils réellement vouloir
devenir les interlocuteurs directs de I'ad-

ministration, et par voie de conséquence
les débiteurs de I'obligation de remise
en état ? Souhaitent-ils se soumettre a
la lourdeur de la procédure administra-
tive développée par le décret du 18 ao(t
dernier, et prendre le risque des recours
potentiels qui pourront étre formés a
I'encontre de l'arrété préfectoral de
substitution ? De la méme maniére, le
dernier exploitant qui, in fine, pourra
voir sa responsabilité recherchée, n'au-
rait-il pas intérét a procéder lui-méme a
sa remise en état ?

Une question supplémentaire peut étre
soulevée : comment seront contractua-
lisés les rapports de droit privé entre
le dernier exploitant et le tiers deman-

deur ? Ces accords reprendront les pres-
criptions émises par le préfet au titre de
la législation des ICPE, mais devront-ils
couvrir un champ plus large et prévoir
des dispositions spécifiques concernant
la police des déchets ou encore la police
de I'eau en cas de défaillance du tiers
demandeur ?

17- Article L. 511-1 du Code de I'environnement : « Sont soumis aux
dispositions du présent titre les usines, ateliers, dépéts, chantiers
et, d'une maniére générale, les installations exploitées ou détenues
par toute personne physique ou morale, publique ou privée, qui
peuvent présenter des dangers ou des inconvénients soit pour la
commodité du voisinage, soit pour la santé, la sécurité, la salubrité
publiques, soit pour /'agriculture, soit pour la protection de la
nature, de I'environnement et des paysages, soit pour /‘utilisation
rationnelle de I'énergie, soit pour la conservation des sites et des
monuments ainsi que des é/éments du patrimoine archéofo-

gique. (...) ».

HYPOTHESE 1 - DERNIER EXPLOITANT EXISTANT (ART. R. 512-76 A R. 512-78 DU CODE DE L'ENVIRONNEMENT)

Cas 1 : Le tiers demandeur projette de développer un usage
futur identique a celui retenu par le dernier exploitant dans
le cadre de sa cessation d’activité

Cas 2 : Le tiers demandeur projette de développer un usage
futur différent de celui retenu par le dernier exploitant dans
le cadre de sa cessation d'activité

PROCEDURE DE CONCERTATION

Tiers demandeur doit recueillir I'accord :

- du dernier exploitant

- du maire ou du président de I'EPCI compétent en matiére
d’urbanisme

- du propriétaire du terrain d'assiette de I'lCPE sur la subs-
titution du tiers demandeur et sur le ou les types d'usages
futurs du site

Silence dans un délai de 3 mois suivant la réception de la
proposition d‘usage vaut accord

Sous cas 2 : Pas encore de
mémoire de réhabilitation

Sous cas 1 : Le tiers deman-
deur a déja réalisé un mé-
moire de réhabilitation

Accord du dernier exploitant
sur la substitution du tiers
demandeur et sur les me-
sures de gestion proposées

Accord du dernier exploitant
sur la substitution du tiers
demandeur

PRESENTATION DE LA DEMANDE DE SUBSTITUTION PAR LE TIERS DEMANDEUR
Le tiers demandeur adresse au préfet :
- I'accord écrit du dernier exploitant sur le ou les types d’usages futurs envisagés et I’étendue du transfert des obligations de
réhabilitation, et le cas échéant, de surveillance ;
- la proposition du ou des types d'usages futurs qu’il envisage ;
- le cas échéant, les accords résultants de la procédure de concertation qu’il a menée.
Silence gardé pendant deux mois aprés réception du dossier vaut rejet de demande d’accord préalable

DECISION PREFECTORALE
Le préfet statue sur la substitution et le ou les usages proposés par le tiers demandeur et fixe le
délai dans lequel le dossier de réhabilitation doit étre adressé par le tiers demandeur

Remise par le tiers demandeur au préfet du dossier comprenant notamment un mémoire de
réhabilitation et une présentation des capacités techniques et financiéres

ACCORD DU DERNIER EXPLOITANT SUR LE DOSSIER TRANSMIS PAR LE PREFET
Silence gardé par I'exploitant pendant plus de deux mois vaut désaccord

ARRETE PREFECTORAL

Remise par le tiers demandeur au préfet d'une attestation fonciére du terrain ou d’une autorisation du propriétaire
de réaliser les travaux et I'attestation de constitution des garanties financiéres

N2
PROCES VERBAL DE REALISATION DES TRAVAUX
Effet : permettre la levée des garanties financiéres
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HYPOTHESE 2 - DERNIER EXPLOITANT INCONNU (ART. R. 512-79 DU CODE DE L'ENVIRONNEMENT)

Tiers demandeur doit recueillir I'accord :

- du maire
- du président de I'EPCI

- du propriétaire du terrain sur la proposition par le tiers demandeur du ou des usages qu’il envisage sur le terrain
Silence dans un délai de 3 mois suivant la réception de la proposition d‘usage vaut accord

Présentation de la demande de substitution par le tiers demandeur

Le tiers demandeur adresse au préfet :

- la proposition du ou des types d’usages futurs qu‘il envisage ;
- les accords résultants de la procédure de concertation qu’il a menée,
- le dossier comprenant le mémoire de réhabilitation et la présentation des capacités techniques et financiere

ARRETE PREFECTORAL

Remise par le tiers demandeur au préfet d’une attestation fonciére du terrain ou d'une autorisation du propriétaire
de réaliser les travaux et de I'attestation de constitution des garanties financieres

Proces verbal de réalisation des travaux

Effet : permettre la levée des garanties financieres

B. FOCUS SUR LES SECTEURS
D’INFORMATION SUR LES SOLS
(Décret du 26 octobre 2015 relatif aux

secteurs d'information’®)

Le décret du 26 octobre 2015 relatif
aux SIS, publié au Journal officiel du
28 octobre 2015, doit étre prochai-
nement commenté dans une circu-
laire (publication courant premier
trimestre 2016). Il sera également
complété par deux arrétés,
concernant la typologie des mesures
de gestion de la pollution a mettre
en place pour assurer la compatibi-
lité entre I'état des sols et |'usage
futur du site et un second relatif aux
modeles d’attestation. Ces modéles
d'attestation sont établis en pre-
nant en compte la norme de service
NF X31-620" qui est actuellement
en cours de révision. Cette norme
concerne le processus de certifica-
tion des services et des opérateurs de
dépollution. Dans I'attente de sa mise
a jour, la rédaction de cet arrété est
aujourd’hui interrompue.

En outre, deux guides méthodolo-
giques sur les SIS seront établis, I'un
a l'attention des DREAL et acteurs
concernés et un second a I'attention
des maires et des administrés.

Sur l'entrée en vigueur des disposi-
tions du décret, nous vous renvoyons
au schéma présenté a la fin de I'ar-
ticle.

I'un
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Outre la mesure phare introduisant le
tiers demandeur comme nouvel acteur
de la réhabilitation des sites et sols pol-
lués, la loi ALUR a contribué a renforcer
I'arsenal législatif existant en matiere
d'information
créant a partir de la future cartographie
des SIS des obligations spécifiques lors de
la vente ou de la location d’un terrain.

environnementale en

Le législateur va plus loin et sort du
cadre traditionnel de I'obligation d’in-
formation en matiere immobiliére. Dé-
sormais, les projets de construction ou
de lotissement prévus dans les SIS de-
vront faire I'objet d'une étude des sols
afin d'établir les mesures de gestion de
la pollution a mettre en ceuvre pour as-
surer la compatibilité entre I'usage futur
et I'état des sols. Les articles L. 125-6 IlI
et R. 125-46 alinéa 2 du Code de I'envi-
ronnement énoncent que « les secteurs
d’information sur les sols sont annexés
au plan local d’urbanisme ou au docu-
ment d’urbanisme en tenant lieu ou a la
carte communale ».

Ainsi, on constate un important rappro-
chement entre le droit de I'urbanisme

et le droit des sites et sols pollués tant
au stade de la planification urbaine que
celui de "autorisation d’occuper les sols.
Le risque pollution est introduit dans les
documents d'urbanisme?® puisque les SIS
devront étre intégrés a la liste des an-
nexes des plans locaux d'urbanisme (ar-
ticle R. 123-13 du Code de I'urbanisme?'),
des cartes communales?? ou encore des
plans de sauvegarde et de mise en valeur
(article R. 313-6 du Code de |'urbanisme).

De plus, le décret du 26 octobre dernier
complete les mentions que doivent com-
porter les certificats d’'urbanisme en pré-
cisant au nouvel article R. 410-15-1 du
Code de 'urbanisme que :

- « le certificat d'urbanisme indique si le
terrain est situé sur un site répertorié sur
la carte des anciens sites industriels et ac-
tivités de services mentionnée a |'article
L. 125-6 du Code de I'environnement ou
dans un ancien site industrie/ ou de ser-
vice dont le service instructeur a connais-
sance ».

- « le certificat d'urbanisme indique si le
terrain est situé sur un secteur d’infor-
mation sur les sols prévu a I'article L. 125-
6 du Code de I’environnement »%.

18- Décret n°2015-1353 du 26 octobre 2015 relatif aux secteurs d'information sur les sols prévus par I'article L. 125-6 du Code de I'environne-
ment et portant diverses dispositions sur la pollution des sols et les risques miniers.
19- Norme intitulée « Qualité du sol. - Prestations de services relatives aux sites et sols pollués (études, ingénierie, réhabilitation de sites

pollués et travaux de dépollution) ».

20- Les actuels articles L. 121-1 et R. 123-11 du Code de I'urbanisme visent de maniére indirecte les risques de pollution des sols en imposant
que soit intégrer au document d’urbanisme la protection contre les nuisances et la préservation des sols et sous-sols.

21- L'article 4 du décret modifie les articles R. 123-13 (dans le cadre du projet de décret relatif 4 la partie réglementaire du livre I du Code de
I'urbanisme et portant modernisation du contenu des plans locaux d’urbanisme, cet article sera recodifié a I'article R.151-63) et R. 313-6 du

Code de l'urbanisme.

22- On note que l'article 4 du décret ne mentionne pas les textes réglementaires concernant la carte communale, contrairement aux textes sur

les PLU et les PSMV qui sont visés.

23- Cette mention ne figurait pas dans le projet de décret mis en consultation.
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En I'espéce, intégrer cette information
dans le certificat d'urbanisme délivrée
par l'autorité compétente en matiere
d'urbanisme, permet de conserver la
mémoire environnementale du terrain
et d’'informer en amont le maitre d'ou-
vrage, qui pourra, par voie de consé-
quence, anticiper et planifier les études
de sols qu’il aura a réaliser préalable-
ment a son opération de construction,
comme nous le verrons ci-apres.

Le décret adopté le 26 octobre 2015
décrit la procédure d'élaboration des SIS
(1) ainsi que les modalités d'information
des acquéreurs et locataires (2). Il com-
plete également le contenu des dossiers
de demande de permis de construire et
d’aménager pour les projets qui sont
situés dans les SIS et précise le contenu
de I’étude des sols et de I'attestation réa-
lisée par le bureau d'études (3).

1 - LES SECTEURS
D'INFORMATION SUR
LES SOLS : PERIMETRE
ET PROCEDURE

La création de SIS prend place dans la
poursuite de ce qui existe déja pour
les risques naturels, technologiques et
miniers, a savoir une cartographie des
risques. La loi ALUR a créé deux nou-
veaux outils d'information et de gestion
des sites et sols pollués : les secteurs d'in-
formations (SIS) et la carte des anciens
sites industriels et activités de service
(CASIAS)*.

La principale source d'information pour
I"élaboration des SIS est linventaire
BASOL? qui concerne les sites et sols
pollués ou potentiellement pollués ap-
pelant une action des pouvoirs publics,
a titre préventif ou curatif. La CASIAS,
sera, quant a elle, alimentée a partir de
I'actuelle banque de données BASIAS?®
qui recense les anciens sites industriels et
les activités de service.

L'article L. 125-6 du Code de I'environ-
nement précise que les SIS comprennent
« les terrains ou la connaissance de la
poliution des sols justifie (...), la réalisa-
tion d‘études de sols et de mesures de
gestion de /a pollution pour préserver la
sécurité, la santé ou la salubrité publique
et I'environnement ».

Conformément au nouvel article R. 125-
43 du Code de l'environnement sont
exclus du champ d’application des SIS les
terrains :

- d’emprise des ICPE,

- d'emprise des installations nucléaires
de base en exploitation,

- ou sont instituées des servitudes d'uti-
lité publique,

- concernés par la pollution pyrotech-
nique?.

L'article R. 125-41 du Code de I'environ-
nement impose que les SIS soient établis
sur la base des données dont I'Etat a
connaissance entre le 1° janvier 2016 et
le 1¢r janvier 2019. Les préfets ont donc
trois ans pour élaborer cette cartogra-
phie et établir une liste par commune
qui précise s'il existe un ou plusieurs SIS.
Ces secteurs auront vocation a évoluer
annuellement. La procédure d'élabo-
ration et d’évolution de ce zonage est
relatée dans le schéma présenté en fin
d'article.

2 - LES SIS SONT INTEGRES
A L'ETAT DES RISQUES
NATURELS, MINIERS

ET TECHNOLOGIQUES

Jusqu'ici les seules obligations d’infor-
mation spécifiques en matiere d’envi-
ronnement étaient énoncées aux articles
L. 514-20% et L. 125-5 du Code de I'envi-
ronnement?.

L'article L. 514-20 du Code de I'environ-
nement, en vigueur depuis 1992, impose

au vendeur d'un terrain sur lequel une
installation autorisée ou enregistrée a
été exploitée des obligations d'informa-
tion particuliéres. Cette obligation ne
concerne que le propriétaire du site qui
a décidé de procéder a la vente de son
terrain et non au bailleur.

L'article L. 125-5, quant a lui, met a la
charge du vendeur ou du bailleur de
biens immobiliers, d'informer son ac-
quéreur ou locataire de I'existence de
risques technologiques, naturels, miniers
ou sismiques. Cet état des risques est
relatif aux obligations, interdictions, ser-
vitudes et prescriptions définies vis-a-vis
des risques naturels, miniers ou techno-
logiques concernant I'immeuble, il est
établi sur la base des informations mises
a disposition par arrété préfectoral.

A ces deux obligations s'ajoute désor-
mais |'obligation d'information créée a
I"article L. 125-7 par la loi Grenelle mais
restée a I'époque sans effet en I'absence
de décret d'application.

Cet article, modifié par la loi ALUR,
énonce désormais que « forsqu’un ter-
rain situé en secteur d‘information sur
les sols mentionné a I'article L. 125-6 fait
I"'objet d’un contrat de vente ou de /oca-
tion, le vendeur ou le bailleur du terrain
est tenu d‘en informer par écrit I'acqué-
reur ou le locataire. Il communique les
informations rendues publiques par
I’Etat, en application de Iarticle L. 125-6.
L’acte de vente ou de location atteste de
I'accomplissement de cette formalité ».

L'article R. 125-23 du Code de I'environ-
nement modifié par le décret relatif aux
SIS précise que :

« [l'obligation d‘information prévue a
[‘article L. 125-7 s’applique, dans cha-
cune des communes dont la liste est
arrétée par le préfet, pour les terrains
répertoriés en secteurs d’information sur
les sols prévus a I'article L. 125-6 ».

24- Concernant la publication de la carte des anciens sites industriels et d'activités de services (appelée CASIAS), I'Etat reporte dans un systeme d‘information géographique les sites répertoriés au titre de I'arrété du
10 décembre 1998. Il est envisagé que le systéme d'information géographique soit reporté sur le site « Géorisques » édité par le ministére du Développement durable. Cet outil, lancé le 10 juillet 2014, regroupe sous la
forme d'un portail unique les informations cartographiques sur les différents risques, auparavant réparties dans une trentaine de sites.

25- http://basol.developpement-durable.gouv.fr
26- http://basias.brgm.fr/

27- On peut noter concernant les terrains concernés par la pollution pyrotechnique qu'ils ont été rajoutés a la liste des exonérations, ces derniers ne figuraient pas dans le projet de décret mis a la consultation.
28- L'article L. 514-20 du Code de I'environnement énonce que : « Lorsqu‘une installation soumise & autorisation ou & enregistrement a été exploitée sur un terrain, le vendeur de ce terrain est tenu d'en informer par

écrit I'acheteur ; il I'informe également, pour autant qu'il les connaisse, des dangers ou inconvénients importants qui résuftent de I'exploitation. Si le vendeur est I'exploitant de /'ir

i

ion, il indique / t par

écrit & I'acheteur si son activité a entrainé la manipulation ou le stockage de substances chimiques ou radioactives. L'acte de vente atteste de I'accomplissement de cette formalité. A défaut, et si une pollution consta-
tée rend le terrain impropre a la destination précisée dans /e contrat, dans un délai de deux ans a compter de la découverte de la poliution, I'acheteur a /e choix de demander /a résolution de la vente ou de se faire
restituer une partie du prix ; if peut aussi demander /a réhabilitation du site aux frais du vendeur, lorsque le colt de cette réhabilitation ne parait pas disproportionné par rapport au prix de vente ».

29- Article L. 125-5 du Code de I'environnement : « Les acquéreurs ou locataires de biens immobiliers situés dans des zones couvertes par un plan de prévention des risques technologiques ou par un plan de préven-
tion des risques naturels prévisibles, prescrit ou approuvé, ou dans des zones de sismicité définies par décret en Conseil d*Etat, sont informés par e vendeur ou le baifleur de I’existence des risques »
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Ainsi, pour remplir cette obligation, le
vendeur ou le bailleur doit se référer a
la liste des SIS établie pour chaque com-
mune et vérifier si les parcelles concer-
nées ont été classées dans I'un de ces
secteurs.

Dans ce cadre, le dernier alinéa de I'ar-
ticle R. 125-26 du Code de I'environne-
ment relatif a I'état des risques a été
complété par les dispositions suivantes
« Jorsqu’un terrain situé en secteur
d’information sur les sols mentionné a
Iarticle L. 125-6 fait I'objet d’un contrat
de vente ou de location, le vendeur ou le
bailleur fournit les informations sur les
sols a I'acquéreur ou au preneur selon les
mémes modalités ». Par voie de consé-
quence, le formulaire « Etat des risques
naturels, miniers et technologiques »*°
sera modifié pour inclure un volet
concernant les SIS. On peut noter que
cette disposition ne figurait pas dans le
projet de décret et qu'elle a été, sans
aucun doute, bien évidemment prise
dans un souci de clarification afin de
disposer d’un document unique relatant
I'ensemble des risques sur une parcelle,
a savoir les risques naturels, technolo-
giques, miniers et « pollution ».

Il peut également étre relevé que le Gou-
vernement a profité de ce décret pour
mettre a jour les dispositions concernant
I'information des acquéreurs et loca-
taires de biens immobiliers en insérant,
dans la partie réglementaire, le terme
« risque minier », qui figurait déja dans
le formulaire de I’état des risques.

En attendant les premiers arrétés de
création des SIS dans les communes
concernées, le vendeur ou bailleur pour
remplir son obligation d’'information
contractuelle devra continuer de recou-
rir aux outils existants et établir des
investigations historiques et documen-
taires des sols (BASOL, BASIAS, interro-
gation des DREAL, analyse des anciens
titres de propriété, des baux ...).

3 - LA GESTION DE LA
POLLUTION DES TERRAINS
CLASSES EN SIS LORS DE LA
REALISATION D'UNE OPERA-
TION DE CONSTRUCTION OU
D'AMENAGEMENT

Comme exposé ci-dessus, les acquéreurs
(ou locataires) de terrains situés en SIS
vont bénéficier du fait de la situation de
leur terrain d’une nouvelle obligation
d'information de la part du vendeur (ou
bailleur). La seconde conséquence de ce
classement en SIS est I'obligation pour le
maitre d’ouvrage de réaliser une étude
des sols lors d‘un projet de construction
ou d'aménagement.

En effet, I'article L. 556-2 du Code de
I’environnement issu de la loi ALUR est
venu instaurer une nouvelle contrainte
au stade de la conception du projet :
« Les projets de construction ou de lotis-
sement prévus dans un secteur d’infor-
mation sur les sols tel que prévu a /'ar-
ticle L. 125-6 font I'objet d’une étude des
sols afin d‘établir les mesures de gestion
de /a pollution a mettre en ceuvre pour
assurer la compatibilité entre ['usage
futur et [’état des sols.

Pour les projets soumis a permis de
construire ou d‘aménager, le maitre
d‘ouvrage fournit dans le dossier de

demande de permis une attestation ga-
rantissant la réalisation de cette étude
des sols et de sa prise en compte dans
la conception du projet de construction
ou de lotissement. Cette attestation doit
étre établie par un bureau d’études cer-
tifié dans le domaine des sites et sols
pollués, (...) Un décret en Conseil d’Etat
définit les modalités d’application du
présent article ».

Ainsi, les articles R. 431-16 m®' et R. 442-
8-13 du Code de I'urbanisme relatifs a la
constitution des dossiers de demande de
permis de construire et de permis d'amé-
nager un lotissement ont été complé-
tés par le décret du 26 octobre dernier.
Désormais, lorsque le projet de construc-
tion ou le projet de lotissement est situé
en SIS, le maitre d’ouvrage est obligé de
joindre aux dossiers de demande de per-
mis de construire et d'aménager, une at-
testation établie par un bureau d’études
certifié dans le domaine des sites et sols
pollués, ou équivalent, garantissant la
réalisation d'une étude de sols et sa prise
en compte dans la conception du projet
de construction.

L'article L. 556-2 vient préciser que cette
attestation n’est pas requise dans deux
hypothéses :

LE CONTENU DE L'ETUDE DES SOLS EST FIXE A L'ARTICLE
R.556-2 DU CODE DE L'ENVIRONNEMENT :

« L'étude de sols prévue au premier alinéa de [article L. 556-2 comprend notam-

ment :

- les éléments relatifs a I’étude historique, documentaire et mémorielle du site ;
- les éléments relatifs a la vulnérabilité des milieux ;
- la liste des parcelles cadastrales concernées ;

- un plan délimitant I'emprise du site ;

- une cartographie du site localisant les différentes substances utilisées sur le site ;
- la présentation des modalités d’échantillonnage ;

- le détail des mesures, préléevements, observations et analyses sur les milieux ;

- un plan de gestion qui définit les mesures permettant d‘assurer la compatibilité
entre I'état des sols et I'usage futur du site au regard de [efficacité des techniques
de réhabilitation dans des conditions économiquement acceptables ainsi que du
bilan des colts et des avantages de la réhabilitation au regard des usages consi-

dérés ».

30- Article R. 125-26 du code de I'environnement : « L'état des risques prévu par le deuxiéme alinéa du I de I‘article L. 125-5 mentionne les risques dont font état les documents et le dossier mentionnés a I‘article

R. 125-24 et auxquels I'immeuble faisant I'objet de /a vente ou de la location est exposé. Cet état est accompagné des extraits de ces documents et dossier permettant de localiser cet immeuble au regard des risques
encourus. L'état des risques est établi par le vendeur ou le baifleur conformément a un modéle défini par arrété du ministre chargé de la prévention des risques. Cet état doit étre établi moins de six mois avant la date
de conclusion du contrat de focation écrit, de la promesse de vente ou de I'acte réalisant ou constatant /a vente d‘un bien immobilier auquel il est annexé. »

31- Article R. 431-16 du Code de I'urbanisme : « le dossier joint a la demande de permis de construire comprend en outre, selon les cas : (...)m) Lorsque /e projet est situé dans un secteur d'information sur les sols et
dans les cas et conditions prévus par l‘article L. 556-2 du Code de I’environnement, une attestation établie par un bureau d‘études certifié dans le domaine des sites et sols pollués, ou équivalent, garantissant la réalisa-
tion d’une étude de sols et sa prise en compte dans la conception du projet de construction ».
32- Article 442-8-1 du Code de I'urbanisme « Lorsque /e projet est situé dans un secteur d‘information sur les sols et dans les cas et conditions prévus par I'article L. 556-2 du Code de I'environnement, le dossier est
complété par une attestation établie par un bureau d‘études certifié dans le domaine des sites et sols pollués, ou équivalent, garantissant la réalisation d‘une étude de sols et sa prise en compte dans /a conception du
projet de lotissement. » (Section 2 : Contenu de la demande de permis d’aménager un lotissement).
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- Lors du dépdét de la demande de per-
mis d’aménager par une personne ayant
qualité pour bénéficier de I'expropria-
tion, dés lors que I'opération de lotisse-
ment a donné lieu a la publication de la
déclaration d’utilité publique ;

- Lors du dépdét de la demande de per-
mis de construire, lorsque la construc-
tion projetée est située dans le péri-
meétre d'un lotissement autorisé ayant
fait I'objet d’'une demande comportant
une attestation garantissant la réalisa-
tion d'une étude des sols et sa prise en
compte dans la conception du projet
d’aménagement.

Cette nouvelle obligation est valable
pour toutes les demandes déposées a
compter de la publication de I'arrété de
création du SIS au recueil des actes admi-
nistratifs du département.

Le contenu de ['attestation devant
étre réalisée par le bureau d'étude est
énoncé a l'article R. 556-3 du Code de
I'environnement. Lattestation du bu-
reau d'études a pour objet de garantir
« la réalisation d‘une étude de sols et la
prise en compte des préconisations de
cette étude pour assurer la compatibi-
lité entre I'état des sols et I'usage futur
du site dans /a conception du projet de
construction ou de lotissement ».

Le ministre chargé de I'environnement
doit fixer par arrété des modeéles d'attes-
tation. Le projet de texte prévoit trois
modeles d'attestation :

- Une attestation applicable lorsque
I’étude des sols et I'attestation ont été
réalisées par le méme bureau d’'étude,

- Une attestation applicable lorsque
I'étude des sols a été réalisée par un
bureau d'études certifié différent de lui
celui qui réalise I'attestation,

- Une attestation applicable lorsque
I’étude des sols a été réalisée par un bu-
reau d’'études non certifié.

Remarque : Le décret précise que
cette étude de sols est également exi-
gible pour les projets de construction
ou d‘aménagement menés sur des
terrains ayant accueilli I’exploitation
d’ICPE et constitutifs d’'un changement
d‘usage®. L'article R. 556-1 du Code de
I'environnement modifié par le décret
relatif aux SIS, précise que « lorsqu’un
maitre d’ouvrage est a [‘origine d’un
changement d‘usage dans les condi-
tions définies par {‘article L. 556-1, il
définit, le cas échéant sur la base d’une
étude de sols comprenant les éléments
mentionnés a [‘article R. 556-2, les
éventuelles mesures de gestion de la
pollution des sols, y compris les eaux
souterraines, qui permettent d’assurer
la compatibilité entre I’état des sols et
la protection des intéréts mentionnés
au premier alinéa de l'article L. 556-1,
au regard du nouve/ usage projeté ».

Ainsi, lorsqu’un maitre d’ouvrage envi-
sage de changer l'usage d'un terrain
anciennement ICPE et régulierement
remis en état (et le texte vise toutes les
ICPE quel que soit leur degré de noci-
vité !), il devra, en vertu des nouvelles
dispositions des articles R. 431-16 [I*
et R. 441-8-3% relatifs aux demandes
de permis de construire et de per-
mis d’aménager, recourir a un bureau
d'études qui attestera de la réalisa-

Le schéma reproduit en fin d'article, il-
lustre I'entrée en vigueur successive des
différentes obligations issues du décret
du 26 octobre 2015.

La premiére question a se poser serait
celle de savoir si la création des SIS pour-
rait étre de nature a inquiéter les acteurs
économiques.

En ce qui concerne les propriétaires fon-
ciers : vont-ils voir la valeur vénale de

tion d'une étude de sols et la prise en
compte des mesures de gestion de la
pollution au regard du nouvel usage
du terrain®.

Toutefois, a la différence des terrains
situés en SIS, cette nouvelle obligation
relative au changement d’usage post
ICPE est entrée en vigueur dés le lende-
main de la publication du décret, soit le
29 octobre dernier.

On peut s’interroger sur les hypothéses
de changement d’usage qui sont visées
par l'article L. 556-1 et notamment
quels seront les différents types d'usage
qui devront étre pris en compte par les
opérateurs et les services instructeurs,
ces derniers devront en effet apprécier
la complétude du dossier de demande.
A titre d’exemple, une attestation sera-
t-elle requise lors du changement de
destination d’un immeuble de com-
merce en logement ou encore de bu-
reau en hotel ? Qu'est-ce qu'un chan-
gement d’usage au titre du code de
I’environnement et comment ce chan-
gement d’usage va s'articuler avec le
changement de destination du code de
I'urbanisme ? On peut penser et espé-
rer que la circulaire en cours de rédac-
tion permettra de lever le doute sur ces
incertitudes, afin de ne pas créer une
insécurité juridique sur la complétude
des dossiers de demande de permis.

leur terrain impactée si celui est délimité
dans un SIS ? Le fait qu’un terrain soit
situé dans un SIS aura-t-il un impact plus
fort qu'une référence a une fiche BA-
SOL ? On peut penser trés certainement
que oui. Ainsi, il serait important et op-
portun pour les propriétaires qui verront
leurs terrains délimités dans les projets
de SIS de réunir la documentation en
leur possession et, le cas échéant, de
diligenter une étude environnementale
afin de justifier I’état des sols au regard
de la pollution. Le propriétaire pourrait-
il alors requérir, a I'appui de ces études

33- Article L. 556-1 du Code de I'environnement : « Sans préjudice des articles L. 512-6-1, L. 512-7-6 et L. 512-12-1, sur les terrains ayant accueilli une installation classée mise a Iarrét définitif et régulierement réhabi-
litée pour permettre /'usage défini dans les conditions prévues par ces mémes articles, lorsqu’un usage différent est uitérieurement envisagé, le maitre d'ouvrage a /'initiative du changement d‘usage doit définir des
mesures de gestion de la pollution des sols et les mettre en ceuvre afin d'assurer la compatibilité entre /'état des sols et la protection de /a sécurité, de /a santé ou de la salubrité publiques, I'agriculture et {’environne-
ment au regard du nouvel usage projeté. Ces mesures de gestion de la poliution sont définies en tenant compte de /'efficacité des techniques de réhabilitation dans des conditions économiquement acceptables ainsi
que du bilan des colts, des inconvénients et avantages des mesures envisagées. Le maitre d‘ouvrage a V'initiative du changement d’usage fait attester de cette mise en ceuvre par un bureau d'études certifié dans le
domaine des sites et sols poliués, conformément a une norme définie par arrété du ministre chargé de I’environnement, ou équivalent. Le cas échéant, cette attestation est jointe au dossier de demande de permis de

construire ou d'aménager. (...) ».

34- Article R. 431-16 du Code de I'urbanisme : « Le dossier joint & la demande de permis de construire comprend en outre, selon les cas : (...) /) Dans le cas prévu par I‘article L. 556-1 du code de /'environnement, un
document établi par un bureau d'études certifié dans le domaine des sites et sols pollués, ou équivalent, attestant que les mesures de gestion de /a pollution au regard du nouvel usage du terrain projeté ont été prises

en compte dans Ja conception du projet (...) ».

35- Article R. 441-8-3 du Code de I'urbanisme : « Lorsque les travaux projetés sont situés sur un terrain ayant accueilli une installation classée mise a I'arrét définitif, dans le cas prévu par Il'article L. 556-1 du code de
I'environnement, la demande de permis d‘aménager est complété par un document établi par un bureau d‘études certifié dans le domaine des sites et sols pollués, ou équivalent, attestant que /es mesures de gestion
de /a poliution au regard du nouvel usage du terrain ont été mises en ceuvre (...) ». (Section 1: Dossier de demande de permis d’aménager). Une coquille s’est glissée lors de la rédaction du décret, il ne s'agit pas
d’une attestation concernant la mise en ceuvre des mesures de gestion mais bien de I'attestation concernant la prise en compte de ces mesures dans la conception du projet. Le Ministére va corriger ce point.

36- On peut noter que pour les terrains situés en SIS, I'attestation est requise seulement pour les dossiers de demandes de permis d’aménager des lotissements alors que I'attestation, pour les terrains post ICPE faisant
I'objet d'un changement d'usage, concerne tous les dossiers de demande de permis d’aménager et pas seulement les demandes de lotissement. Ce point va trés certainement étre commenté dans la circulaire.
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techniques, la sortie de son terrain du
périmétre projeté ? On est toutefois sur-
pris de constater que les propriétaires ne
fassent pas partie des personnes consul-
tées au moment de I'élaboration du
projet de SIS¥ (ces personnes disposant
d’un délai de six mois pour émettre leurs
observations) comme cela était annoncé
dans le projet de décret. Par voie de
conséquence, les propriétaires auront in-
térét a réagir rapidement une fois avoir
recu la lettre du préfet®® et devront faire
parvenir leurs observations dans le cadre
de la mise a disposition au public du pro-
jet de SIS. Une période de vigilance doit
étre requise par tous les propriétaires
pendant ces trois années d'élaboration
des SIS.

Du point de vue des promoteurs et plus
largement des acteurs de I'immobilier,

ces nouveaux textes pourraient per-
mettre d’homogénéiser la pratique de
I’ensemble des pétitionnaires de permis.
Ces nouvelles obligations vont garantir
en amont des opérations immobilieres la
prise en compte de |'état des sols et les
mesures de gestion de la pollution qui
permettent d’'assurer la compatibilité
entre I'état des sols et I"'usage futur du
site.

Cette gestion de la pollution « antici-
pée » dans le calendrier du promoteur
peut étre de nature a accélérer et facili-
ter les échanges lors des cessions de ter-
rains. Cependant, on peut s’interroger
sur les conséquences financiéres de cette
pratique qui, contrairement a l'objectif
de la loi ALUR, pourraient étre de nature
a freiner la construction.

En outre, il faut espérer que la néces-

sit¢ de joindre ces attestations dans
les dossiers de demande de permis de
construire ou d’aménager ne poseront
pas de difficultés d'interprétation aux
services instructeurs et ne seront pas de
nouveaux moyens pour des requérants
mal attentionnés de contester les permis
devant le juge administratif.

37- Article R. 125-44 | : « Le préfet transmet, pour avis, le dossier de
projet de création de secteurs d‘information sur les sols et le dossier
prévu a l'article R. 125-42 aux maires des communes sur le territoire
desquelles sont situés les projets de secteur d‘information sur les
sols ou, le cas échéant, aux présidents des établissements publics

de coopération intercommunale compétents en matiére de plan
Jocal d'urbanisme, de documents d‘urbanisme en tenant lieu ou de
carte communale. Les personnes consultées disposent d’un délai de
six mois pour faire part de leurs observations. Elles joignent a Jeur
demande de modification du projet de secteur d‘information sur les
sols tout document justifiant de /'état des sofs. Sans réponse dans ce
délai, leur avis est réputé favorable.»

38- Article R. 125-44 Il : « Le préfet informe par lettre simple les pro-
priétaires des terrains d‘assiette sur lesquels sont situés les projets
de secteurs d'information sur les sols, en indiquant les modafités
envisagées de Ja participation du public prévue a I‘article L. 120-1 ».

PROCEDURE D’ELABORATION DES SIS (ARTICLES L. 125-6 ET R. 125-41 A R. 125-47 DU CODE DE L'ENVIRONNEMENT)

DOSSIER DE PROJET DE CREATION DE SIS (ART. R. 125-41. Il ET R. 125-42)
Préparation par le préfet, a I'échelle communale,
d’un ou plusieurs projets de SIS, comprenant :
- une note présentant les informations détenues par I'Etat sur la pollution des sols ;
- un ou plusieurs documents graphiques, a I'échelle cadastrale délimitant le SIS.

DELAI D'ELABORATION :
DU 1% JANVIER 2016 AU
18R JANVIER 2019

CONSULTATION (ART. R. 125-44.1)
- Transmission par le préfet pour avis du dossier de
projet de création aux maires des communes et, le
cas échéant, aux présidents des EPCI compétents en
matiere d‘urbanisme.

INFORMATION
DES PROPRIETAIRES
(ART. R. 125-44.11)
- Information des proprié-
taires concernés par lettre

PARTICIPATION DU PUBLIC
(ART. R. 125-44.11)

- Procédure de participa-

tion conformément a article

L. 120-1 du Code de l'envi-

- Délai de 6 mois pour faire leurs observations (apport simple. ronnement.
gle documents justifiant de I'état des sols).
A défaut : avis réputé favorable.
ARRETE PREFECTORAL
NOTIFICATION INTEGRATION PUBLICATION NOTIFICA- AFFICHAGE

(ART. R. 125-46 AL. 1)
Aux maires des communes
et, le cas échéant aux prési-
dents des EPClI compétents
en matiere d'urbanisme.

DANS LES DOCUMENTS
D'URBANISME
(ART. R. 125-46 AL. 2)
Annexés au plan local d’ur-
banisme ou au document
d’urbanisme en tenant lieu
ou a la carte communale.

TION (ART. R. 125-45)
Au Recueil des actes admi-
nistratifs du département,
dans un systeme d’informa-
tion géographique (SIG :
http://www.georisques.
gouv.fr/).

(ART. R. 125-46 AL. 3)
Un mois dans chaque mairie
et le cas échéant au siége de
I’EPCI compétent en matiére
d’urbanisme.

REVISION DES LISTES DE SIS PAR CREATION, MODIFICATION OU SUPPRESSION DE SIS (ART. R. 125-47)
Révision annuelle par le préfet des SIS sur la base des informations communiquées par le maire ou le président de I'EPCI com-
pétent en matiere d'urbanisme ou le propriétaire du terrain classé en SIS.
La création, la modification ou la suppression des SIS doit respecter la méme procédure que celle qui concerne leur élaboration
(durée de la consultation ramenée a deux mois).
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ENTREE EN VIGUEUR DES OBLIGATIONS ISSUES DU DECRET DU 26 OCTOBRE 2015 RELATIF AUX SIS

Du 1¢ janvier 2016

Période d‘élaboration des SIS

exemple
Publication .
Entrée en Arrété de au Recueil des A compter du
vigueur du création actes admi- 1¢" jour du 4*™ mois
Décret n° Publication décret n° de SIS par nistratif du suivant la publica-
2015-1353 au JO 2015-1353 le préfet département tion au recueil

—

Au 1¢ janvier 2019

26/10/2015 28/10/2015 29/10/2015 01/02/2017  15/02/2017 01/06/2017
A compter de cette date, A compter de cette date, A compter de cette date, obli-
obligation de joindre aux obligation de joindre aux de- gation d’informer par écrit
demandes de permis, en cas mandes de permis, lorsque le I’acquéreur ou le locataire d'un
de changement d'usage post projet de construction ou le terrain situé en SIS de ce clas-
ICPE, I'attestation visée aux projet de lotissement est situé sement dans les contrats de
articles R. 431-16 | et R. 441- en SIS, I'attestation visée aux vente ou de location conclus.
8-3 du Code de l'urbanisme. articles R. 431-16 m et R. 442- (articles L. 127-5 et R. 125-27
(article 5 du décret). 8-1 du Code de l'urbanisme. du Code de I'environnement).

(article 5 du décret).
VEILLE QUOTIDIENNE
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Ce Bulletin d'information et d’analyse juridique vient complé-
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parlementaires, dossiers de fond, points de vue, jurisprudences,
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