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Congres des Notaires
2008": convergences
et modernité

Que de chemin parcouru depuis qu’en 1994 les notaires consacraient un premier
Congres au theme de I’Environnement. Theme alors précurseur dont chacun
pressentait, certes, 1’utilité mais dont bien peu mesuraient le devenir et les
exigences.

Si le theme du Développement Durable s’est peu a peu imposé comme un axe
cardinal des politiques publiques francaise et communautaire, les outils
juridiques au moyen desquels il s’est matérialisé ont irradié toutes les branches du droit.

Le Grenelle de 'Environnement a fait émerger de nouveaux champs de force de nature a
bousculer des pans importants de ’action administrative. Une bonne illustration en est,
notamment, fournie par la nécessité de revisiter I’acte administratif unilatéral, de repenser la
commande publique ou encore de revivifier 'aménagement du territoire en tant que vecteurs
privilégiés des nouveaux objectifs de Développement Durable des acteurs publics.

Les acteurs de droit privé ne sont pas en reste dans cette évolution.

Lorsque le 90°™¢ Congres des Notaires de France avait placé le contrat au ceeur de ses réflexions
sous I’angle d’une problématique intitulée « Protection de I’Environnement, de la Contrainte au
Contrat », le contrat était alors percu comme un instrument - alternatif et complémentaire - a
I’approche régalienne de la police administrative. Dans cette vision, il revenait au notaire,
pédagogue et conseil, d’éveiller les parties cocontractantes aux sensibilités environnementales
émergentes et de transcrire ces dernieres dans leurs conventions.

Ce role s’est aujourd’hui enrichi de nouvelles missions qui font du notaire un acteur majeur dans
la constitution d’un véritable statut environnemental des biens immobiliers. De ce statut, il est
désormais tout a la fois veilleur, promoteur et conservateur.

VEILLEUR, il lui revient de contréler la prise en compte des intéréts protégés par la loi et d’en
assurer ’effectivité a I’occasion des contrats de vente qu’il rédige ou des actes de location qu’il
peut avoir a connaitre. Les facettes de ces intéréts sont multiples et, a travers le prisme du
développement durable, sont tour a tour appréhendées des politiques publiques aussi variées et
complémentaires que I’Environnement (risques naturels et technologiques, performance
énergétique...), la Santé (diagnostic amiante ou plomb) et la Salubrité publiques (diagnostic
termite).

C’est ainsi que I’office du notaire subordonne la volonté des parties a la réalisation d’un certain
nombre de diagnostics destinés a éclairer les contractants sur 1’état environnemental du bien, les
cotts induits et les responsabilités qui y sont associées.

PROMOTEUR, il lui appartient d’organiser une collecte active et vigilante de I'information
environnementale relative aux biens immobiliers, objets de ses diligences, et d’assurer
I'information la plus compléte des parties, non seulement sur 1’état du bien lui-méme mais aussi
sur les responsabilités que vendeurs, acheteurs, voire occupants, sont amenés a endosser.

(1) «Développement durable : un défi pour le droit », 104¢ Congrés des Notaires de France, Nice 4/7 mai 2008 ; voir aussi BDEI n° 14/2008, n° 634.
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Les exemples les plus topiques de cette nouvelle mission sont fournis par les transactions portant
sur des immeubles ayant accueilli des activités soumises a la police des installations classées pour
la protection de I’environnement. Pour ces immeubles, le 1égislateur, dans I’article L. 514-20 du
Code de I’'environnement, a mis en place une vigilance particuliere dont le point d’orgue est le
passage devant notaire. Dans le méme esprit, I’article R. 512-75-I1 du Code de I’environnement
rend le propriétaire du terrain sur lequel une installation classée a été exploitée destinataire de
I’ensemble des études et rapports communiqués a I’administration sur la situation
environnementale et sur les usages successifs du site. Les notaires devront donc s’assurer que
I’ensemble des documents ainsi visés sont présents au dossier et que les parties en ont bien
compris la portée, éclairées le cas échéant par un audit environnemental complémentaire.

En particulier, I’attention de I’acquéreur devra étre attirée sur le transfert de responsabilité que la
vente va opérer en raison de la législation relative aux déchets. En effet, devenu détenteur des
déchets éventuellement présents sur le site qu’il acquiert, I’acheteur peut se voir mettre en
demeure de les éliminer. Pour ce méme motif, une vigilance spéciale devra s’exercer lorsque le
propriétaire, dans le cadre d’un bail ou d’un contrat de fortage, autorisera 1’exploitation d’une
carriere ou d’un centre d’enfouissement technique de déchets sur son fonds.

CONSERVATEUR, il lui incombe enfin de garder la mémoire de 1’état environnemental des biens.
Cette mission s’inscrit dans la droite ligne du service public auquel il est associé et trouvera une
terre d’élection dans 1’application de I’article L. 512-18 du Code de I’environnement. Pour les
activités réputées les plus sensibles et, de ce fait, placées sous un régime de haute surveillance, le
législateur a entendu instaurer un état de pollution des sols réguliérement mis a jour a ’occasion
de chaque changement notable de cette exploitation. Cet état de la pollution sera
systématiquement transmis au propriétaire et I’état le plus récent devra étre joint a toute promesse
ou contrat de vente.

Sous cet angle, le législateur fait du notaire un maillon du mécanisme de mémoire collective
destiné a suivre I’état environnemental des sites industriels en France et a en assurer la lisibilité et
la tracabilité. Au méme titre que les outils publics comme les bases de données BASOL ou BASIAS
I’étude notariale est ainsi conduite a participer a la mise en place d’une véritable banque de
données environnementale privée, aujourd’hui essentiellement tournée vers les acquéreurs, mais
dont on peut penser qu’a terme, dans I’esprit de la Convention d’Aarhus (2), elle sera rendue
accessible aux tiers. #

(2) Convention internationale d'Aarhus signée le 25 juin 1998 relative & 'acces & I'information, la participation du public au processus décisionnel et I'accés a la justice en
matiere d'environnement.
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