2

§ P e e ey, g g Jew o e M RRE b 4

ACQUISITION DE TERRAINS
POLLUES : QUELLES GARANTIES ?

Lorsqu'elles achefent un terrain, les enlreprises
industrielles sont aujourd'hui de plus en plus sensibles aux
problémes posés par I'environnement, et plus
particuliérement par les risques de pollution du terrain
acquis. En effet, indépendamment des sanctions pénales
éventuelles, le colt de remise en état d'un site poliué peut
atteindre des montanis considérables, pouvant méme

dépasser le prix de la cession.

Dans ce contexte, un acquéreur diligent voudra donc
s'entourer du maximum de garanties afin d'éviter de voir sa
responsabifité engagée si le terrain acquis se révélait
contaminé pour des faits antérieurs 4 I'acquisition.
Toutefois, le vendeur acceptera-1-il de couvrir ce type de
risque ? Ces garanties conventionnelles, si I'acquéreur a pu
les obtenir, sont-elles réellement efficaces ? L'audit
environnemental, malgré ses inconvénients ef limites, ne
reste-t-il pas une des meilleures garanties de I'acquéreur ?

| convient avanl toul de bien

distinguer les modalités juris

digues wlilisées pour opérer
le transfert du terrain. En effct,
I'impaci de ceie guestion est
loin d°&tre népligeable pour les
précauntions a prendre et les
saranties & demander. Nous
examinerons ici les deuox
modalités principales de trans-
fert :

— d'une part, I"acquisition
direcle du terrain ;

— d'zutre part, 1"acquisi-
tion des tlitres d'une sociétd
proprélaire du terrain.

Fappelons en outre quiil
existe des garznties légzles de
droit commun tell2s que, par
exemple, les actions fondées
sur arreur, 12 dol. ou sur lz
garantie des vices cachés, ou
cncore 1'ebligation d’informa-
tion prévae pzr 'article 8-1 de
la Lot die 19 juillet 1976 relative
gux installations classées. Ces
quastions ont déja Eté large-
menl Eudides par les anteurs et
nz seront donc pas exposées
dans le cadre de cetie £tude.

L. Acquisition directe d'um tereain

pollug

I. En cas d'acquisition
directe d'un terrain pollué, le
plus simple est d'aménager,
d'un commun fccord entre les

deux parties, les problémes de
responsabilitg,

Notammeant, 1’acquérsur
peut demander gque les consé-
gquences résultant d'une pollu-
tion du sol ou du sous-sol. dont
I"ongine serail antéricure & la
cession, sorent supportées par
le vendeur. Les conscils de
Macquéreur ne devraient pas
manguer d’attiter son attention
sur la nécessité d'une tells
clause.

Pourtant, en pratique, les
parties prévedent le plus sou-
vent gue le terrain est vendu
sans paranlic oo oo QUi CONCEer-
me "&tat du sol et du sous-sol.
Adnsi, les promesses de ventes
¢l zctes authentigues de vente
conlienment  souvenl des
clzauses du type :

« L'acquérewr prendra le
lerrain dans 1"état of il 52 rou-
vera le jour de 1'entrée cn
JOUISSANCE 5AN5s FUCUNC EAran-
tie du vendeur, pour quelque
cause que ¢ s5mt, notamment
pour mauvais état duo sol et du
sous-sol.,, »

Cette clause, loin 4’ offrir
des garanties spécifiques
concernant 12 pollution duo ber-
rain acguis, exonére au contrai-
re le vendeur de touls respon-
sabilité a cet fgand,

2. Cene pratique couranic
conduil & =¢ demander s'tl st
raisponnable etfou possible de
faire accepter au vendeuwr une
clause de garantie sur I'&tat du
sol =t du sous-sol T A cel
¢gard, deux situations sont
envisageables -

— dans le cas ol le ven-
deur n'a pas exercé d'activilg
susceptible de générar des
dégiis pour I'environnement
{activité commerciale ou admi-
nistrative par excmple), il est
peu vraisemblable qu'll accep-
te de couvrir les risgues de pol-
lution, dans la mesure ob la
pollution éventuclle du terrain
ne pourrait IrOUvEr sz cause
gu'antérieurement & 1 acquisi-
tuon gu'il a lui-méme faile de
ce terrain. Tout au plus accep-
tera-i-il de Iransmettre des
garanties gu'il 2 lui-méme pu
demander au précédant pro-
priétaire sous réserve gu'un tel
transfarl soil possible.

— dans lz cas ol le ven-
deur a exarcé une activitd sus-
ceplible de générer une pollu-
lion du site, ou si I"état du site
présente des risgues de pollu-
non, nolammsnt parce gu'une
ipstallation classée y a &ié
exploitée soit par le vender,
soil par lz précédent propriéai-
ra, l=% partics conviendront le



plus souvent de procéder,
prézlablement & la vente, & un
zudil environnemental du sol
¢l du sous-s50l. Nous examine-
rons en derniges partie l2s pro-
blémes que pauvenl poser ¢e
type d" audit.

En suite de cel audit, 1] est
vraisemblable gue I vendeur
refuscra de couvrir les rsgues
envirgnnamentaux par une
clanse spécifique du contra: de
venle el s¢ retranchera derriére
les conclusions de 1'audit. Le
vendeur considérera cn ellet
que "acqudreur g une parfaite
connaissance du Lerrain €L n'a
gu'd prendre ses responsabili-
1&5, Dans cetle hypothise, bien
souvenl, I"acquérzur devra
alprs accepler un LErrain sans
garantie contractuelle de la
part de |'acguéreur, ou il devra
renoncer & faire I'opération.

3. Par ailleurs, mé&me si le
vendezur acceptalt de prendre &
sa charge les colis liés & une
pollution du terrain dont |'ori-
pinc serait anléneure i Ia cos-
sion, I'acquérenr devra accor-
der une attention particulikre i
la solvabilité future du ven-
deur.

En effet, compte tenu des
eoflts attachés & Ja remise 2n
étal d’un site contaming,
I"acquércur sera-1-il vraiment
en masure d'imposar an ven-
deur cetle prise en charge.
f'auiznl plus gue les coils
pourront dépasser le prix de
cession 7 De plus, en raison
des délais entrz la date da ces-
sion ¢ le moment o@ la poliu-
ton sera découverte, 1Macqué-
F2Ur pOUETE §2 trouver Jace 4
une sociclé qui aura mis fn &
outes getivités ou gui aura &ié
liguidée.

4. Précisons enfin gue les
garanties contracluelles entre
les parlics sonl inopposables &
"administration et que la res-
ponsabilité de I"acquéreur vis-
g-vis de I'edministration pour-
ra Eéire Mmisec ¢©n  cawse
mdépendamment des accords
intervenus cntre les parties. &
charge pour "acquércur de s
retpummar contre le vendeur s
cela est possible apx 12rmeas
des garantics convention-
nelles.

Il Cession des titres dune société
proprifiaire de terrain

1. En c¢as de cession de
ttres d'une sociélé propriélaire
d'un 2rrain pollud, Ia question

de la responsabilité du vendeur
se pose le plus souvent dans le
cadre d'une convenlion de
garantic d'acll ¢t de passif. En
effet, la cession de contréle
d'une sociétd s'accompapne
presque toujours d'une conven-
tion de garantie de ce type.
Selon ces conaventions, lz
cédant ='engage 3 prandre en
charge le passif qui ne figuere-
rait pas dans le bilan de réfé-
rence et qui se révélerail posté-
rieurement 4 la cession, ce
passif n'étant pris en charge
gue si son origine est antdrien-
re i la cession.

En matitre de pollution, il
n'y a pas d objection & stipuler
dans ce type de convenlion dg
parantie, que les conséquences
de la découverte d'une conta-
mination du sol ou du spus-sol,
dont I'origine est antdrisure &
la cession, scront couvertes par
lc vendeur, au méme Lilre
qu'un aulre passf, nolamment
fiscal on social.

Toutefois, 14 encore, comme
en matiere de cession directe
de terrain, il n'est pas sfir gue
le vendeur acceple unc telle
convention. Mais I"acquéreur
aura 1¢ plus grand imérdl & mes-
ter fermz sur ce point

2. Dans "hypoth&se ob le
vendenr accapte une conven-
tion de paraniie couvrant
I"intégralité des nsgues de pol-
lution, I"acguéreur sera-(-1il
véritablement & 1"zhri des
conséquences financiéres en
c#s de pollution du site 7 A cot
égard, on pewt souligner les
points snivanis

— Unc convention de
garanlie ¢st, en pratigue, limi-
tée dans le temps pour une
durfe de I"ordre de 3 & 5 ans
{pour le passif fiscal et social il
est souvenl fail référence au
délai de prescription). 5i la
polletion du terrain est décou-
verle postéricursment & 'expi-
ration des dflais prévus par la
convention de garantie, celle-ci
ne sera alors d'aucune efficaci-
té, I'acquérenr ne pouvant s'en
prévaloir. Cette gquestion parait
cruciale dans la mesure ol 1z
découverie de la pollution du
lemrain cédé pourra n'élre révé-
lée que plusicurs années apres
["acguisition. et donc souvent
aprés 1'expiration de la durée
de vzlidité de la convention de
garantie.

— Comme dans le cas
d'ene cession directe d'un ter-

rain, la mise en euvre de la
convenbion de garantie pourra
sc heurter & une évenruelle
insolvahilité du cédant, ce qui
|2 encore, rendrzil tolalement
inefficace la convention de
garantie. Certes, |"acguéreur
demande souvent gue lzs obli-
gations du cédant. résultant de
cette ¢convention de garantie,
fagsent 1"objet d'une caution
bancaire ; mais celle-ci esL éga-
lement limitde guant & son
montant et 4 s2 dorde. De plus,
il est spuvent préve que le
montant cautionné serz réduil
dans le lemps sous certaines
conditions.

— Signalons, enfin, que les
conventions de garanties font
souvent 1'ohjet d'un plafonne-
ment limité zu prix de cossion,
et gu'il est difficile de faire
accepter 2u vendour unc garan-
tie pour des monlants illimitée,
dépassant le prix d2 cession.

Encars une fois, quand on
sail gue les coits de remise an
£rat d'un site pollué peuvent
atteindre des montants considé-
rables, 1'acguéreur pourra-i-il
réellement couvrir les risgues
de pollution par ce type de
convention, et ce risgue ne
zera-t-il pas couverl que de
fagon partielle, voire peu signi-
ficative 7

IM. 1.'andil enviconnemental

Pour répondre au souci du
cessionnaire de sc prémunir
contre tout risque da pollution,
un azudit anvironnemental du
terrain dont 'acquisition est
envizagée, ost & pron une des
meilleures garanties, et permat
d’apprécier le niveau exact de
polletion  dudit  terrain.
D'ailleurs, les professionnels
recommandent de plus en plus
le recours & ce type d'auodit,
guand ceclz apparsil nécessaire,
au méme titre gue les aulres
audils auxguels Macguérsur
procéds habitwellement.

En effct, rappelons qu'en
cgs d acguisition des titres
d’une sociélé, toul acquéraur
diligent prendra soin de faire
procéder 4 toute une série
d'audits, nomamment comp-
table, fiscal, mais épalemani
juridique el social {revue des
principaux contrals, acquisi-
Lons immobiligres, baex com-
merciaux, licances, contrats de
travail, etc...). Ces aundits
sTaccompagnent souvent d'un
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andit sur I'organisation interns
de 1z sociét? ainsi que sur son
systEme informatigue. Ils ont,
par mature, pour but de foumir
4 'azquéreur gne vision com-
pleie de 'étal de la socidié
gu'il envisage d'acquérir. A ce
titre, I"audil environnemental
trouve pleinement sa place, cl
participe de lz mé&me fagon que
[z& zulres andits & 1'informa-
tion de 1'zcquéreur.

Toutefois, 1'audit environ-
remzntz]l souldve des difficul-
1és de mise an euvre, et las
garanties qu’il offre préscntent
des limites. Sans que la liste
ci-dessous soit exhaustive, on
paul néanmoins souligner les
dif ficullés suivantes :

— La réglementation fran-
caise en maliere de pollution
des sols et des sous-sols ne
préveit pzs de normes génd-
rales légales. applicables en
malitre de pollution des sols.
Le travail d'cxpertise n'en sora
gue plus difficile. En effet,
comment Stablir gu'il n'existe
aucun risque de pollution alors
gue cetle notion est Tés imprs-
cise du point de vuie juri-
digue 7 A ol £gard, il est fon-
damental que 1'acguérewr
s'assure que le rtapport
d'experlise ne se limile pas &
une énuméralion des matigres
¢t composants chimiques ren-
conlrés svec la simple indica-
1ion des Ieneurs correspon-
dantes.

Une 1elle liste, sans engape-
ment de 'expert sur la pollu-
lion du sile, n'aurail gue psu
de valeur en pratigue. L'expert
devra s'engager pleinement et
conclure avec précision sur la
pollution du sitz et les oblige-
Lions évenmelles de remise en
€ial, A oot égard, comple tenu
de 1'absence & ca jour, de
normes frangaises générales
lggales applicables en la matiz-
re, il sare bien souvent obligs
de faire référence & des normes
habitucllement utilisées dans la
profession avec les problémes
gue ce type de référances peu-
vant poser en cas de litigas,

— La méthodologie adop-
t£2 par 'expert. afin de réaliser
Ugtude des sols e1 des sous-
5013, peul présenter des limites
quant & la Babilité de 1'éwde.
En effet, I'expart prockde par
voiz de sondages et effectue vn
certain nombre d’analyses sur
les prélevements, L acguéreur
devra préter unz ailention par-
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veuligre anx hypolthéses de tra-
vail rezenues, & la formulation
des conclusigns de I'experl 21
aux réserves que ce derpier
S£7R1t amend A dmetire,

— Les cofits nécassiiés par
la rézlisation d'zudits environ-
nementaux peuvent se révéler
lrés élevés, et ce d zutant plus
que "acquéreur voudra obtenir
un rappart complet Ind parmezt-
tant de conmailre ' état exact du
site et les obligations éver-
tuelles de remise en état.
Signalons gue I'cxpert, aprés
une premiére sére de sondages
¢l analvses, sera bisn souvent
conduit & procéder & une nou-
velle série de préldvements an
VU d2s premiers résultats,

— Ce type d'audit nécessi-
le des délais de réalisation
gs52z longs, et c2 plus parlicu-
ligrement si plusieurs séries
succassives de lest deivent Eire
effectuées. Cel inconvénient
peut s'avérer lourd de consé-
quances, nolamment sntre pro-
fessionnels qui désirent conclu-
rc rapidement la cession du
Lerrain.

— On peut é&galement
s'interroger sur la responsabili-
té éventuelle de Vexpert dans
le cas ol son rappost §'avérs.
rait erroné, 51 ¢'est 'zcquéreur
gui a diligenté I"apdit environ-
nemental auprés de expert,
celui-ci sera certainement en
mesure d'engaper 12 responsa-
bilité de cet expert. Dans l= cas
oi I'awdit aerait été diligenté
par le vendeur, 1"acguéreur
pourra-t-il s retourner contre
Uexpert 7 Par gilleurs, 1'expert
glant =n principe assuré,
1'acguérenr pourra aveir intérét
4 sc retourmer contre celui-¢i
nolamment dans le cag on 2
vendewr scrait insolvable.

Conckusion

A ce jour, facs 4 lz priss de
conscience, par de nombreuses
entreprises, des problémes liés
& 1'environnament, oul acqué-
rewr de terrain devra s"enlourer
duo maximum de garanties afin
d'éviter d'avoir & supporier les
conséguancas d'une polletion
gventuelle du terrain acguis.
Toutefois, en pratique, la négo-
ciation, la mise au point, puis
la mise en euvre de garznties
contrzciuelles peuvent s'avérer
non seplement difficiles, mais
£galement inceriaines guznl &
lewr issue, L awdit cavironne-

mental, malgré scs limites,
reste encore un des meilleurs
moyens a la disposition de
"sequéreur pour se prémunir
contre des difficuliés wlié-
riewnes.
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