ENVIRONNEMENT

Gestion du passif environnemental
et des actifs a risques !

Qu’appelle-t-on gérer le passif environnemental ? Que faut-il faire face

a un sol pollué en cas de délocalisation ou de fermeture, en cas de cession
ou plus couramment lors de travaux ? Comment peut-on maitriser la chaine
des cofits et optimiser la valeur fonciére du bien ? Dans quelle mesure

des cofinancements publics peuvent-ils aider les entrepreneurs a résorber

les "pollutions du passé" ?
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érer une entreprise, c'est no-

tamment développer et main-

tenir son potentiel de création
de valeur, mais également prévoir les
aléas et minimiser les sources de
moins-values latentes. Or, particulié-
rement en matiére d’environnement
et de sols pollués, une gestion du pas-
sif environnemental anticipant - ou
traitant a froid - les problémes, peut
permettre de réduire ou éviter ces
moins-values.
Le passif du bilan dune entreprise,
c'est I'état des sources de finance-
ment de I'entreprise ; il est constitué
des capitaux, des provisions pour
pertes et charges, des dettes et des
résultats non distribués aux action-
naires, ‘
Le passif environnemental, c'est la
matérialisation, dans les comptes, des

dettes et provisions liées au principe
"pollueur-payeur”. Au fur et a mesure
que les exigences de nos sociétés en
matiére d'environnement se renfor-
cent, le passif environnemental
émerge de l'obscurité pour devenir
un sujet parfois crucial dans les
orientations des entreprises petites
et grandes : récemment amiante,
plomb, pollution des nappes ou des
sols sont parfois revenus hanter

méme des entreprises qui n'ont plus
d'activité liée & ces problématiques. A
minima, il concernera les provisions
pour les charges qui correspondent
aux dépenses de réhabilitation néces-
saires (notamment des sols) pour des
pollutions accumulées parfois sur
plusieurs décennies.

Ces charges de réhabilitation se
caractérisent par le fait qu'elles sont
chiffrées de facon approximative, un
devis pouvant toujours étre soumis a
aléas, et que leur terme n'est pas
connu.

Plusieurs cas de figure peuvent se
présenter, mais bien souvent ce pas-
sif n'est découvert que lors de la fer-
metdre d'un site ; voyons ce qu'il faut
faire dans ce cas pour que la valori-
sation fonciére du terrain soit sauve-
gardée.

Actions a entreprendre

lors de la fermeture d'un site

La fermeture peut étre la consé-
quence d'une restructuration de l'en-
treprise ou d'une délocalisation d'un
site. Fermer un site doit se faire dans
le respect de la réglementation en
relation avec les autorités et en cher-
chant & optimiser la valeur fonciere.

L'opération ne doit pas se transfor-
mer en gouffre financier. Pour cela,
on peut suivre un processus en 9 éta-
pes, depuis l'élaboration de la
stratégie fonciére jusqu'a la vente, en
passant notamment par les phases de
diagnostics et études, travaux, défini-
tion de servitudes et restrictions
d'usage et discussions avec les auto-
rités tout au long du processus.

Etape 1 - Tout d'abord élaborer la
stratégie fonciére ; a partir de I'ana-
lyse du site dans ses parameétres
"environnement et urbanisme”, on
estime la valeur actuelle et poten-
tielle future du terrain. Il faut avoir
une vision claire du terrain dans le
futur.
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Etape 2 - On réalise la fermeture, dans
le respect de la réglementation, les
autorités doivent étre correctement
mises au courant dés le départ du
processus, car cela va conditionner les
relations futures.

Etape 3 - La troisiéme phase concerne
le diagnostic. It doit étre mené par une
entreprise spécialisée, et étre trés
complet pour éviter tous déboires
ultérieurs.

Il concerne I'état des sols, des nappes
phréatiques et des batiments (amian-
te, plomb, cuves a hydrocarbures, bois
traités, HAP sur couches d’étanchéi-
fication...).

1l permet de qualifier et de quantifier
les pollutions éventuelles pour four-
nir des estimations de colits de réha-
bilitation éventuelle,

Les coiits de réhabilitations détermi-
nés a partir des résultats du diagnos-
tic et des servitudes et restrictions
d'usage que nous allons voir par la
suite, permettront d'évaluer le passif
environnemental.

Etape 4 - Quand on a une idée claire
du potentiel foncier du terrain et une
estimation des cofits de réhabilitation
nécessaires, on peut réfléchir a
l'usage futur.

Celui-ci, qui va étre discuté avec les
autorités, peut aller de l'usage indus-
triel "non sensible", au "sensible"
(habitation avec jardin potager).

Etape 5 - L'usage du terrain étant
défini, on entame alors une Evalua-
tion Détaillée des Risques (EDR) qui
va permettre de déterminer les
risques santé tolérables pour les per-

sonnes présentes sur le site et le voi-
sinage, et donc de déterminer les
objectifs de réhabilitation correspon-
dants, LEDR va également permettre
de proposer les servitudes et restric-
tions d'usage.

Etape 6 - Servitudes et restrictions
d’usage : de quoi s'agitil ?

Il s’agit des prescriptions qui trouvent
leur fondement dans la législation
{code civil, code de I'environnement,
code de l'urbanisme, loi ICPE) et qui
permetient de safisfaire l'usage
demandé en limitant les cofits des tra-
vaux de réhabilitation,

Elles concernent 1'usage du sol et du
sous-sol et notamment le type de
construction réalisable, 1'utilisation
des eaux souterraines et leur surveil-
lance, et les précautions a prendre en
cas de travaux liés au sol.

On distingue les servitudes de droit
public (plus stres pour le vendeur,
mais plus difficiles 3 metire en place)
et les servitudes de droit privé. Sui-
vant les catégories, elles sont publiées
a la conservation des hypothéques et
reportées dans les documents d'ur-
banisme, Dans tous les cas, elles doi-
vent étre déclarées dans l'acte de
vente,

 D'oli I'importance du soin attaché &

Etape 7 - Usage, servitudes et objectifs
de réhabilitation doivent étre validés
par les auforités sous forme écrite et,
si possible, par un arrété préfectoral.
L'achevement des travaux devra, lui
aussi, étre validé par les autorités.

Etape 8 - Les travaux de réhabilita-
tion, suivant les types de techniques
de traitement utilisées, peuvent durer
de trois mois a trois ans en moyenne.
Le choix de la méthode est fait en
considérant la valeur fonciére du ter-
rain, le degré d'urgence pour le libé-
rer et les caractéristiques de la pol-
lution.

Toutes ces étapes étant réalisées, on
peut vendre le terrain (Etape 9) ;
I'idéal étant bien stir d'avoir trouvé
I'acheteur au démarrage du proces-
sus.

Deux points importants sont &
prendre en compte :

- usage, restrictions d'usage et servi-
tudes doivent étre consignés dans
I'acte de vente. Le vendeur a devoir
d'information et l'acquéreur doit
connalire les risques résiduels. Au-
dela de la mise en sécurité environ-
nementale, il faut se préoccuperdela |
mise en sécurité juridique du terrain.
- Le vendeur reste responsable des
pollutions non identifiées qui seraient
prouvées comme étant de son fait.

la phase diagnostic ! La véritable
paternité des pollutions découvertes :
ultérieurement doit pouvoir ére iden-
tifiée, i

Envisageons maintenant le cas de la
cession du site en activité.

Dans le cas d'une cession pour un
usage identique, il faut effectuer un
audit contradictoire commandité
conjointement par les deux parties.
Une clause de passif environnemen-
tal est alors introduite dans la vente |
si nécessaire.

§'il s'agit d"une cession pour un usage
autre, on peut dérouler la méthodo-
logie "fermeture"” et se souvenir que
I'acquéreur doit connaitre les risques
résiduels et vérifier que I'état du ter-
rain correspond bien a l'usage qu'il
veut en faire,

Comment réagir quand on découvre
une pollution en réalisant des travaux
de rénovation ou mise aux normes,
par exemple d'un dépdt de produits |
“sensibles” ?
Faire intervenir un professionnel !
pour la réalisation d'un diagnostic et !
1a qualification du risque. En fonction
du risque correctement identifié,
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on décide ou non du traitement.
Larégle du "bon sens" et I'éthique du
Développement durable (qui se fonde
sur un arbitrage entre les trois piliers
“Economique” "Social" et "Environ-
nement") devant étre privilégiées.

Comment éviter les problémes
a la fermeture du site ?

Apreés avoir traité des "boulets du
passé’, venons-en  la gestion du pré-
sent pour minimiser ces cofits liés aux
fermetures ultérieures.

Tout d’abord, faire de la prévention :
des équipements aux normes, bien
entretenus, correctement utilisés
avec de bonnes procédures appli-
quées par du personnel compétent
donc formé, et motivé. Le respect des
procédures, s'il semble brider les
objectifs court terme de productivité,

i pérennise la valeur de l'entreprise &

long terme.

Au-dela des actions de prévention,
il est souhaitable de prendre des
mesures de précaution financiére. Le
bilan comptable ne traduit pas la
vraie valeur de l'entreprise si l'on
n'a pas estimé son passif environ-
nemental.

On peut se croire riche et ne pas
I'étre.

11 est donc prudent, pour connaitre la
valeur réelle de son entreprise, de
faire estimer le cofit de la réhabilita-
tion éventuelle des sols qui sera &
prendre en compte lors de la ferme-
ture, et pour cela faire effectuer un
diagnostic.

Lintérét de ce diagnostic est double :
- identification de la valeur patrimo-
niale réelle de l'entreprise.

- Permettre de passer des provisions
comptables qui auront une incidence
favorable surla charge fiscale (sil'en-
treprise est bénéficiaire).

Un autre élément, financier, incitant
4 la réalisation de ces diagnostics, est
qu'ils peuvent bénéficier de co-finan-
cements publics.

Quels co-financements publics
peut-on mobiliser ?

Pour les diagnostics et les études : des
co-financements nationaux (via
I'Ademe) peuvent aller jusqu'a 50 %
d'un maximum de 100 000 € (en-
viron).

Pour les travaux : les co-financements
communautaires (UE, volet Environ-
nement), qui peuvent atteindre jus-
qu'a 50 % du montant des travaux.
Ces travaux pouvant concerner des

~ sites en fermeture ou en activité.

Ils doivent faire partie d'un projet
répondant A des critéres précis :

- le projet doit étre cohérent (pour |

illustrer clairement la politique de
développement durable de la Com-
munauté économique européenne)
et démonstratif (son échelle doit étre
de taille suffisante).

Dans le cas par exemple des instal-
lations d'adhérents d'un syndicat
professionnel, on peut envisager une
commande groupée de travaug, le
Syndicat permettant une centralisa-
tion.

- Le projet doit présenter un intérét
communautaire (qu'il contribue i la
mise en ceuvre des politiques et des
législations environnementales, et
qu‘il apporte une réponse & des pro-
blémes qui se posent souvent dans la
Communauté) et un acquis d’expé-
rience transférable, c'est-a-dire que
le retour d'expérience et le savoir-
faire acquis doivent étre applicables
dans les autres Etats membres.

- Le projet doit enfin démontrer
innovation et progrés, dans les tech-
niques utilisées ou la maniére de
travailler.

En 2003, la commission européenne
a cofinancé 175 projets environne-
mentaux, dont seulement 11 projets
francais par défaut de candidature.
Quatre de ces lauréats sont typique-
ment environnement (les autres
concernant plus particulierement la
conservation de la nature) et ont
bénéficié d'un cofinancement total de
2,7 millions d'euros.

Les lauréats retirent également un
renforcement de leur image d'entre-
prise audacieuse et innovante.

En conclusion, pour bien gérer le pas-
sif environnemental : "1l faut AN-TI-
CI-PER":

- On ne connait vraiment la valeur de
son entreprise que quand on a
connaissance du passif environne-
mental.

- Les cofinancements publics appor-
tent des fonds conséquents qui alle-
gentla charge des travaux, et les lau-
réats bénéficient d'une image forte de
modernisme et d'innovation.

- Préalablement a toute transaction,
la mise en sécurité environnementale
n'est pas suffisante, il faut également
la mise en sécurité juridique.

- En cas de fermeture de site, la stra-
tégie fonciére doit étre définie au
préalable. Si une cession est envisa-
gée, l'idéal sera bien slr d'avoir
trouvé l'acheteur au démarrage du
processus et éventuellement de I'y
associer. s
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