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vendeurs, attention al'obl
les ventes de sites pollué

M Laurance ESTEVE de PALMAS,
avocate au Barreay de Bordeaiy,

U-DELA de lnsuffisance

de Tinformation donnée
par le vendeur, du do! ou de
la garantie des vices cachés,
on constate depuis queigues
années un nouveau fonde-
ment dans las contentisux
portant sur des cessions de
sites pollués : celuide l'obliga-
tion de déliviance conforme
qui pése sur le vendeur.
Lapplication par la jurispru-
dence de cette obligation
genére ainsi un nouvel enjeu
rédactionnel pour les actes
de venie,

La recherche des
caracteristiques
coniractuelles du hien

Larlicle 1602 du code civil
dispose que le vendeur « g
deux obligations principales,
celle de délivrer et celle de ga-
rantir la chose quil vend ». Un
manquement a l'obligation
de déliviance se caraclérise
par la liviaison d'un bien qui
ne présente pas les caracts-
ristigues mentiornées dans
l'acte de vente.

Dans le cas d'un site poliué,
i@ juge s'attache tout d’abord
a véiifier comment est pré-
senie le bien vendu, afin de
déterminer si la condition de
poliution est entrée dans [e
champ coniractuel.

Dans une décision du
12 novembre 2014 (n°13-
25.079), Iz Cour de cassation
& ainsi considéré quil v avait
Un manquement & f'obligation
de délivrance conforme en
cas de vente d'un bien pré-
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sente comme ne comprenant
pas de pollution impertante,
mais qui était en réalité
affecté d'une poliution aux
métaux iourds.

En espéce, une commune
avait acquis un ensembie
immobilier afin d'y réaliser
une opéeration de restruc-
turation urbaine. Lacte de
vente indiquait que ie terrain
ne présentaii pas de « pol-
lution importante, excepté
des fraces irés anciennes
de charbon ». La commune
ayant découvert la présence
dune poliution aux métaux
lourds posiérieurement 2 |a
venle, elle a assigné le ven-
deur en paiement de dom-
mages et intéréts correspon-
dantau colt de la dépollution
nécessaire pour réaliser le
projet prévu a acte.

La Cour a considéré «que
le terrain vendu était affecté
d’une pollution aux métaux
lourds, (...) que l'absence
de poliution importante
étall enirée dans le champ
contractuel et que le vendaur
connaissait la destination a
usage d'equipements publics
des parcelles (...}, il existait
une différence substantielie
entre la chose livrée et ce qui
availt été coniractusllement
prévu». Elle a donc jugé que
de ce fait, le vendeur «avait
mangué a son obligation
de déliviance des parcellss
conforme & la convention des
pariies ».

Pour décider sicette obliga-
fion est rernplie, le juge ana-
lyse ainsi les caractéristiques
du bien qui sont entrées dans
le champ contraciuel : la
présence, labsence de pol-
lution, le degré ds celle-ci ou
le risque envisagé. Silusage
auquel Facheteur destine le
bien a &ié conwvenu entre les
parties, il peut aussi enirer
dans les caraciéristiques
soumises a Pobligation de
deéliviance. En effet, Iindica-

gation de délivrance dans
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tion de la destination du bien
facilite la preuve de fimpor-
tance de la poliution puisgue
c’est au regard du projet que
limpact de la pollution est
apalyse. .

. La difficile

appreéhensjon de Ja
notion de « pollution »

Les netions ‘de ‘pollution /
dépcliution -doivent cepen-
dant étre ‘maniées avec
précaution. En droit frangais,
un site est considéré comme
pollué &'l présente un risque
pérenne pour la santé ou l'en-
vironnement.. Contrairement
& d'autres pays, il nexiste pas
chez nous de seuil au-dela
duquel un terrain serait pollué
ou nan : c’est en fonction de
fusage auquel est affects le
site que I'on regarde si la pol-
lution qui sy trouve présente
un risque ounon,

Présenterunterraincomme
«pollué» ou «dépoliué »
dans l'absclu n'a donc pas de
sens : une pollution résidyelle
surunterrain peutirésbienne
poser aucun probleme si elle
ne présente pas de risque eu
égard au projet envisagé sur
celui-ci. o

il faut donc éviter d'utiliser
dans les actes de venie les
termes «dépoliution» ou
«dépollué» au profit de coux
fels gue «remise en état on
fonction d'un usage», usage
qu'l convient ensuite de pré-
ciser. Le vendeur d'un terrain
quil avait présenté comme
dépoliué, en transmettant 3
Facquéraur les documents en
aitestant, en a fait ias frais : |a
Cour de cassation, dans un
arrét du 29 février 2012 (3eme
civ,, n°11-10.318), a en effet
engagé sa responsabilité au
motif que «l'acte de vente
mentionnait que Pimmeuble
avait fait Fobjet d’une dépol-
lution, ce dont il résultait que
le bien vendu était présents
comme depollué et que les
vendeurs étaient tenus de

livrer un bien conforme a
cette caracteristique», et ce
alors méme que des risgues
résidugls étaient mentionnés.

Cette jurisprudence, stricte
pour les vendeurs, traite ainsi
de la notion de poliution de
maniére abstraite, sans tenir
compte des prescriptions
specifiques du code de l'envyi-
rennement, quifont dépendre
le niveau de dépoliution de
différents paramétres, dont
'usage futur. La dépoliu-
tion comme caractéristique
contractuelle fondée sur
Pobligation de délivrance
pourraii ainsi mener 3 effec-
iuer une remise en état plus
importante que celle imposée
par la législation environne-
mentale.

-Enjeu rédactionnel
Il ressort de ces juris-

-prudences que le véritable

enjeu est rédactionnel : Facte
de vente d’un terrain poliug
doit étre rédigé de maniere
trés précise et détailiée, non
seulement concernant la
présence de poliution, son ni-
veau et ses caractéristiques,
mais également concernant
la destination du bien. Il est
en particulier important que
le conirat de venie reflaie la
connaissance des parties
sur les caractéristiques dy
bien lors de la vente, et de
ses risques potentiels par
rapport & Fusage envisagé
par l'acquéreur.

Pius que jamais, cest la
silence des actes qui crée le
fisque: seules des clauses
précises qui traitent de la
question et qui sont cohé-
rentes avec Pensembie de
Facte sont & méme de le
limiter. 4 M

- Laurence ESTEVE

. de PALMAS,

. ‘avocat, EdR Avocats

- Xavier LIEVRE, notaire
associé, 14 Pyramides Notaires




