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Résumé

« Chaque arpent de terre est un capital de biodiversité »
Propriétaire privé signataire d’'une ORE, rencontré par la mission

Par lettre de commande du 4 novembre 2024, la ministre de la transition écologique, de la
biodiversité, de la forét, de la mer et de la péche a sollicité I'inspection générale de I'environnement
et du développement durable (IGEDD) pour conduire une « mission sur la valorisation et
l'optimisation des oultils fonciers pour la protection et la restauration de la biodiversité ».

Cette mission a pour objectif :

e didentifier 'ensemble des dispositifs intervenant dans la maitrise de I'usage et de I'occu-
pation du sol de terrains privés, voire publics ;

e de porter une attention particuliere a la mobilisation de ces dispositifs dans le cas des zones
humides ;

e de proposer des pistes d’'amélioration de ces dispositifs.

La lettre de mission précise particulierement le besoin d’un état des lieux global de la mise en
ceuvre des obligations réelles environnementales (ORE) depuis leur création en 20161 et invite
également a une analyse de I'ensemble des leviers économiques, financiers, réglementaires et
fiscaux a mobiliser pour la protection et la restauration de la biodiversité sur les espaces naturels
et agricoles.

Ainsi, le présent rapport :
e procede, en particulier, a une évaluation approfondie du mécanisme des ORE ;

e apprécie I'efficacité des ORE pour contribuer aux politiques de biodiversité, notamment en
matiere de protection forte ;

e propose des mesures visant a promouvoir les ORE et a les rendre plus attractives et plus
efficaces.

Chaque outil réglementaire ou contractuel a sa place pour faciliter la protection de la biodiversité,
sans qu’une hiérarchie des niveaux de protection et d’efficacité puisse étre réellement établie. Les
criteres de définition des zones de protection forte (ZPF) ne suffisent pas a eux seuls a définir une
telle hiérarchie. En effet, chaque outil répond a des situations et des stratégies plus ou moins
spécifiques et a des acteurs différents et aux intéréts propres.

Un développement « en silo » des réglementations de protection ou ayant un impact sur la
biodiversité (plan local d’'urbanisme (intercommunal) - PLU(i)), zéro artificialisation nette (ZAN, ZPF,
Natura 2000, sites Ramsar, réserves naturelles, arrétés de protection de biotope, etc.) porte
toutefois, non sans raison, une image de complexité, de redondance, voire de confusion. Ainsi, par
exemple, divers outils non articulés existent pour la protection dans les PLU(i) : orientation
d’aménagement particulier (OAP), espaces boisés classés (EBC), site naturel de compensation,
de restauration et de renaturation (SNCRR,) zone préférentielle de renaturation (ZPR),
classements de haies ou de mares, espaces réservés pour faciliter I'insertion environnementale
des aménagements, etc.

Les ORE sont un outil nouveau dans ce paysage de dispositifs de protection de la biodiversité déja

1 Article 72 de la loi n°2016-1087 du 8 aolt 2016 pour la reconquéte de la biodiversité, de la nature et des paysages
et sa codification a l'article L. 132-3 du code de I'environnement.

https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article_Ic/LEGIARTI000045213769
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bien encombré, avec ses propres modalités réglementaires et contractuelles.

L’ORE est en effet un contrat « souple » entre un propriétaire foncier privé et un cocontractant avec
des clauses libres. Elle a pour premier objectif d’installer, dans la durée, un certain niveau de
protection tant pour les habitats naturels que pour les espéces qu’ils sont susceptibles d’abriter,
sur un espace choisi par le propriétaire.

Trois constats saillants sont a faire sur les ORE : une absence de portage politique et technique
global, une compréhension juridique faible voire erronée par de nombreux acteurs et une
insuffisance de communication, notamment a destination du monde agricole.

Les ORE n’ont jamais été réellement portées politiquement depuis la loi biodiversité de 2016. Faute
de relais administratif, le développement des ORE a été trés lent car insuffisamment connu. Encore
aujourd’hui, leur nombre précis est ignoré. Il est estimé au niveau national a environ 300 contrats
signés, avec une forte marge d’incertitude sur le nombre exact. De nombreuses collectivités
ignorent I'existence et le contenu des ORE signées par des propriétaires sur leur territoire.

La fédération des conservatoires d’espaces naturels (CEN), certains parcs naturels régionaux
(PNR) et les associations environnementales sont les principaux cocontractants et porteurs d’'une
dynamique en faveur des ORE, avec un débat latent mais permanent sur la nature et le niveau de
la protection a privilégier (biodiversité remarquable ou biodiversité ordinaire), au regard de
linvestissement financier et en temps nécessaire a I'élaboration et au suivi de chaque contrat.

Sur le plan juridique, les ORE apportent une spécificité, souvent parée de nombreuses vertus : une
obligation contractuelle qui emporte des droits réels, sans étre pour autant une véritable servitude
environnementale. Cette dualité juridique suscite, en I'absence de textes d’application et de
jurisprudence, des difficultés de compréhension et des interrogations sur sa pérennité, pourtant
affichée.

Juridiquement, 'ORE est un contrat et dispose donc de la souplesse de ce type d’engagement.
Cette liberté ne suffit pourtant pas a rassurer les propriétaires fonciers, signataires potentiels, ou
encore le monde agricole qui manifeste souvent de fortes réticences par crainte de contraintes
d’exploitation, dans un contexte ol 80 % du foncier agricole est loué?.

Le défaut de gain économique direct et de visibilité sur la portée réelle des engagements de 'ORE
n’incite que marginalement les exploitants agricoles a s’engager dans la démarche, lorsqu’ils sont
propriétaires, ou a en accepter le principe, lorsqu’ils sont fermiers. L’adhésion et le rdle clé des
sociétés d'aménagement foncier et d'établissement rural (SAFER) et des collectivités territoriales
sont ici a noter comme un facteur de réussite et a encourager.

La présente mission a donc pour objet de dresser un bilan des ORE et de proposer des pistes pour
améliorer et faciliter leur développement.

Dans un premier temps, la mission s’est attachée a examiner les éléments techniques susceptibles
d’éclairer et d’améliorer I'appropriation des ORE par chacun des acteurs, qu’il s’agisse de
démarches patrimoniales ou de compensation des incidences des plans, programmes et projets
sur I'environnement. Ces derniéres, qui constituent 40 % des ORE signées, sont la preuve d’une
dynamique particuliére, liée aux besoins de compensation financés par les maitres d’ouvrages.

Pour en faciliter la compréhension et la mise en ceuvre par les notaires et les cocontractants, mais
aussi pour répondre aux attentes et besoins des propriétaires, les contrats d’'ORE peuvent faire
l'objet a la fois de clauses types administratives et de clauses techniques répondant aux
particularités du foncier a protéger tant pour sa biodiversité que pour ses habitats naturels.

2 Ces réticences concernent a la fois les propriétaires exploitants agricoles, et les fermiers exploitants de terres
louées.
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Le temps d’appropriation de 'ORE est souvent long et mobilise un temps d’ingénierie et de
discussion, voire de persuasion, trop important.

Dans un second temps, la mission a analysé les pistes possibles d’incitations pour une meilleure
appropriation et un développement plus soutenu des ORE.

Concernant les aides publiques économiques, celles-ci ne peuvent s’envisager que pour les ORE
patrimoniales, les ORE de compensation étant déja financées. La mission constate qu'aucun gain
économique direct au profit du propriétaire ne peut étre aisément systématisé. Il apparait plus
réaliste d’adosser tout avantage a des dispositifs déja existants, qui peuvent ou non faire appel a
d’autres intervenants, tels que les paiements pour services environnementaux (PSE) et les
mesures agro-environnementales et climatiques (MAEC), etc. Les aides directes et continues pour
des ORE de trés longue durée (99 ans) paraissent particulierement hypothétiques, et seul un
accompagnement de démarrage du contrat ORE apparait réaliste.

Un dispositif fiscal incitatif comme I’exonération de taxe fonciére de propriétés non baties (TFPNB)
n’a guére été jusqu’a présent exploité par les collectivités, directement impactés par une baisse de
recettes non compensée par I'Etat. Une compensation indirecte avec la majoration de la dotation
pour ameénité rurale est une piste intéressante.

En outre, il existe d’ores et déja un ensemble de dispositions fiscales incitatives qui n’ont pas
forcément été suffisamment proposées ou rappelées aux propriétaires signataires des ORE : la
mission propose de leur donner leur plein effet a 'occasion de la signature des ORE (fiscalité des
sites Natura 2000, des zones humides, forestiéres, mais aussi agricoles).

Au-dela, un nouveau dispositif fiscal dédié spécifiquement aux ORE patrimoniales impliquerait de
resserrer trés fortement le dispositif sur les ORE les plus qualitatives sur le plan de la protection
de la biodiversité, pour objectiver un gain environnemental justifiant I'avantage fiscal, ce qui irait
notablement a I'encontre de I'esprit initial trés libéral de création des ORE et serait source d’une
complexité de mise en place.

Un recentrage sur certains signataires cocontractants considérés comme fiables serait également
nécessaire. Autrement dit, tout levier fiscal impliquerait une ORE a deux vitesses, nuisible a la
lisibilité du dispositif ORE, déja scindé entre la compensation et le patrimonial.

Dans un contexte budgétaire trés contraint, la mission préconise plutdt un accompagnement
financier pragmatique pour débloquer les projets d’ORE, notamment sur le paiement des frais de
notaire, mais aussi et surtout I'ingénierie d’accompagnement des ORE de la part des
cocontractants sur 'ensemble de la longue durée des contrats signés. Au-dela des signatures
d’ORE, leur suivi constitue un complément indispensable et encore sous-estimé dans son ampleur.

Enfin, dans une optique volontariste, la mission estime qu’une fiscalité expérimentale sur les ORE
serait a tester sur:

» La premiére étape d’une compensation par I'Etat aux collectivités de I'exonération de la
TFPNB pour les ORE sur le modéle des zones humides ;

» La seconde étape avec une approche fiscale globale (TFPNB, exonération de charges,
impdt sur la fortune immobiliere (IF1), droits de succession, etc.), si un rééquilibrage de la
fiscalité était enfin arbitré en faveur de la biodiversité.

En conclusion, le niveau d’ambition du déploiement des ORE ne pourra augmenter qu’avec une
volonté partagée d’une ingénierie territoriale d’accompagnement et de suivi et sa réussite dépendra
aussi d’'un portage politique national fort.
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Liste des recommandations

Recommandation 1. (ministére chargé de I'environnement/DEB) Renforcer le portage
politique des obligations réelles environnementales, inviter les collectivités a s’en emparer
et soutenir les associations impliquées telles que les conservatoires des espaces naturels.
Dans le cadre de la tutelle des grands opérateurs (parcs nationaux, Office frangais de la
biodiversité, Conservatoire du littoral et des rivages lacustres), les inciter a s’engager plus
fortement au développement accru des ORE en les chargeant spécifiquement de cette
LT EST] T o PP PPPPPPPPPRt 37

Recommandation 2. (ministére chargé de I'environnement DEB) Développer un partenariat
étroit avec le Conseil supérieur du notariat, pour systématiser et standardiser « autant que
possible » les clauses administratives et faciliter la rédaction des clauses techniques par les
(0 0= = (=11 ] 38

Recommandation 3. (ministére de I'environnement DEB-ministere des finances DGFiP)
Dans I'hypothése d’une éco fiscalité incitative des ORE patrimoniales, développer des ORE
ciblées permettant des gains de biodiversité a un niveau permettant aux zones concernées
de devenir a terme zones de protection forte. .........ccocvi i 51

Recommandation 4. (ministére de I'environnement DEB-ministére des finances DGFiP)
Dans I'hypothése d’une éco fiscalité incitative des ORE patrimoniales, donner des critéres
et des conditions pour assoir la pertinence des ORE patrimoniales justifiant un avantage
fiscal : agrément des cocontractants reconnus d’utilité publique, mesures de contrdle et de
suivi, qualité environnementale, cohérence stratégique des ORE, enjeux d’intérét général
identifié dans un zonage local ou NatioNal. .............covvviiiiiic 51

Recommandation 5. (ministére de I'environnement DEB-ministére des finances DGFiP)
Dans I'hypothése d’'une éco fiscalité incitative des ORE patrimoniales, engager une
expérimentation sur le modéle d’'une approche fiscale globale (TFPNB, exonération de
charges, IFl, droits de succession, etc.), par duplication sur les ORE du mécanisme
d’accompagnement global de la politique fiscale forestiére ou, a défaut, mettre en place une
compensation partielle ou totale des exonérations de TFPNB. Augmenter les durées
d’exonérations au-dela de 5 ans, notamment pour les zones humides. ...........ccccceevvuneeee. 51

Recommandation 6. (ministére chargé des finances-CGDD-DEB) Prévoir un dispositif
permettant de disposer de données statistiques fiables et exhaustives des ORE en lien avec
la démarche du systéme d’information géographique UrbanSIMUL. ...............ccccvvveeeeenn. 53

Recommandation 7. (ministére de I'environnement DEB-DHUP) Renforcer et systématiser
l'information des collectivités sur I’existence et le contenu des ORE signées sur leur territoire
pour permettre leur éventuelle prise en compte dans leur planification stratégique. ......... 54

Recommandation 8. (ministére de I'environnement DEB-DHUP) Rechercher une articulation
entre 'ORE et les outils existants pour la protection de la biodiversité dans les PLU(i) :
orientation d'aménagement et de programmation, espace boisé classé, site naturel de
compensation, de restauration et de renaturation, zone préférentielle de renaturation, etc.
et ouvrir la possibilité d’avantages financiers ou fiscaux lorsque des ORE sont signées dans
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Recommandation 9. (ministére de I'environnement DEB) Prévoir que les ORE de
compensation requiérent une durée supérieure a celle définie aujourd’hui dans les arrétés
préfectoraux de COMPENSALION. ........coiiiiiiiii e 55

Recommandation 10. (ministére de I'environnement DEB) Inciter a une contractualisation
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multipartite avec les différents acteurs impliqués dans la mise en place et le suivi des ORE,
BRE, PSE, COMPENSALION. .....coeiiiiiiiiiiiiiiieee e e e errae e e e e 58

Recommandation 11. (ministére de I'environnement DEB) Renforcer I'appui aux ORE en les
incluant dans les démarches globales d’animation territoriale aux bénéfices des
associations les plus fiables et engagées et envisager une communication grand public. 61
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Introduction

Par lettre de commande du 4 novembre 2024 (annexe 1), la ministre de la transition écologique,
de la biodiversité, de la forét, de la mer et de la péche a sollicité I'inspection générale de
I'environnement et du développement durable pour conduire une « mission sur la valorisation et
l'optimisation des outils fonciers pour la protection et la restauration de la biodiversité ».

Deux objectifs de « politique de biodiversité » sont concernés :

e Lacréation et la gestion d’espaces terrestres sous protection forte sur des terrains de statut
priveé ;

e La protection des écosystémes terrestres, hors espaces de protection forte, sur des terrains
de statut privé pour intervenir efficacement contre la fragmentation et Iartificialisation des
sols, les espéces exotiques envahissantes, les pollutions et les prélevements excessifs
d’espéces vivantes.

Pour parvenir a ces objectifs, il a été demandé a la mission :

o d’identifier 'ensemble des dispositifs intervenant dans la maitrise de I'usage et de I'occu-
pation des sols sur des terrains privés, voire publics ;

e de porter une attention particulieére a la mobilisation de ces dispositifs dans le cas des zones
humides ;

e de proposer des pistes d’amélioration de ces dispositifs ;

e de procéder, en particulier, a une évaluation approfondie du mécanisme des obligations
réelles environnementales (ORE) ;

o d’apprécier I'efficacité des ORE pour contribuer aux politiques de biodiversité, notamment
en matiere de protection forte ;

e de proposer des mesures visant a promouvoir les ORE et a les rendre plus attractives et
plus efficaces.

Cette commande intervient dans un contexte ou les dispositifs réglementaires de protection de la
biodiversité nombreux, voire foisonnants, sont a mettre pleinement en ceuvre dans le cadre de la
stratégie nationale biodiversité 2030. L’ambition de la France pour cette échéance telle que décrite
dans ses engagements internationaux en matiére de protection de la biodiversité? serait alors
atteinte.

L’intérét de mobiliser les acteurs privés et notamment les propriétaires fonciers pour la protection
de la biodiversité, a ainsi resurgi avec le dispositif des ORE, issu de la loi « biodiversité », qui était
en gestation depuis environ 20 ans. Cet outil apparait ainsi au cceur de la mission, en tant que
vivier potentiel élargi de protection d’espaces naturels et de biodiversité.

L’article 73 de la loi « biodiversité » dispose que « Dans un délai de deux ans a compter de la
promulgation de la présente loi, le Gouvernement dépose sur les bureaux de I’"Assemblée nationale

3 Cf La convention sur la diversité biologique (CDB), de Rio de Janeiro, de 1992, ratifiée par la France le 1¢" juillet
1994. Cette convention reconnait la conservation de la biodiversité comme une « préoccupation commune a
'humanité » et une partie intégrante au processus de développement. Elle est & I'origine de I'élaboration de
stratégies pour la biodiversité aux niveaux paneuropéen, communautaire et national. La stratégie nationale
biodiversité 2030 est la concrétisation de I'’engagement francais au titre de cette convention.

La gouvernance de cette convention a produit lors de la COP15 biodiversité de Montréal du 7 au 19 décembre
2022 un nouveau cadre stratégique mondial, fixant les objectifs & atteindre pour mettre un terme a I’érosion de la
biodiversité d’ici a 2030. Ce cadre prévoit des cibles chiffrées dont celle prévoyant la protection de 30% des terres
et de 30% des mers a échéance 2030.
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et du Sénat un rapport sur la mise en ceuvre du mécanisme d'obligations réelles environnementales
prévu a l'article L. 132-3 du code de I'environnement. Ce rapport porte aussi sur les moyens de
renforcer l'attractivité, notamment au moyen de dispositifs fiscaux incitatifs, du mécanisme
d'obligations réelles environnementales®. ».

Ce rapport, déposé en 2021, a fait un tout premier état des lieux et a présenté des éléments de
bilan et certaines hypothéses d’améliorations, mais sans en privilégier aucune en particulier.

Aussi, le sujet de la protection de la biodiversité ayant été notamment renouvelé avec les zones
de protection fortes (ZPF) en 2022 et les sites naturels de compensation (2016) devenus sites
naturels de compensation, restauration et renaturation (SNCRR) en 2024, il semblait donc utile
que d’autres réflexions puissent étre menés pour déboucher sur des actions plus attractives et plus
opérationnelles. En ce sens, le conseil national de la biodiversité (CNB) a aussi engagé des
réflexions récentes®.

La mission a conduit ses travaux sur la seule métropole ou les retours d’expériences sont les plus
riches d’enseignements en matiére d’ORES®.

Apreés la synthése d’'un panorama (détaillé en annexe 2) des divers outils disponibles en matiére
de protection de la biodiversité et aprés avoir tenté d’en apprécier synthétiquement les atouts et/ou
les faiblesses (1), la mission s’est attachée a réaliser un focus sur les ORE, avec un premier bilan
(I1), et de proposer des pistes d’amélioration (lIl).

4 Rapport du Gouvernement au Parlement sur la mise en ceuvre du mécanisme d’obligations réelles
environnementales et sur les moyens d’en renforcer I'attractivité, janvier 2021.

5 CNB délibération 2024-06 Avis sur le foncier et la biodiversité ; recommandations 2.1 création d’'un « PSE
propriétaire » et 4.1 Renforcer la représentation des propriétaires au sein des chambres d’agriculture et au sein de
toute organisation publique touchant au foncier.

Cf Avis relatif a la stratégie nationale pour la biodiversité 2030, délibération 2023-01, recommandation n°® 16, page
5: « le CNB recommande de développer les outils fonciers et fiscaux de la préservation de la biodiversité assortis
d’avantages financiers pour le propriétaire, via notamment les obligations réelles environnementales (ORE), les
baux réels environnementaux (BRE) et les paiements pour services environnementaux (PSE). ».

6 Quelques ORE auraient été signées en outre-mer, seulement en Guyane et a La Réunion selon les informations
collectées par les rapporteurs.

Pour I'ORE connue en Guyane (signée dans le cadre de la compensation), les détails figurent en page 40 du rapport
du Gouvernement au Parlement de 2021 : https://www.vie-publique.fr/files/rapport/pdf/279397.pdf

Pour La Réunion, voici des détails sur 'ORE connue : https://www.mairie-saintpaul.re/la-premiere-obligation-reelle-
environnementale-de-la-reunion-appliquee-a-letang/ ; pas d'ORE connue dans les autres DOM a ce jour
(Guadeloupe, Martinique, Mayotte). S'agissant des COM a Saint-Martin et & Saint-Pierre et Miquelon, aucune ORE
n’est connue a ce jour.

Pas d'ORE possible dans les autres COM (Polynésie frangaise, Wallis et Futuna, St Barthélémy) et en Nouvelle-
Calédonie, la compétence en matiére d'environnement étant décentralisée et qu'il n'y a pas de mention de
I'applicabilité de I'article L. 132-3 du code de I'environnement a ces territoires. S'agissant des TAAF et de Clipperton,
I'ORE est sans objet puisque ces territoires font partie du domaine public de I'Etat.
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1 Panorama de la planification et des différents outils
intervenant dans la maitrise du foncier pour la protection
de la biodiversité

La mission intervient dans un contexte ou la mise en ceuvre de la stratégie nationale biodiversité
2030 (SNB) mobilise divers outils intervenants dans la maitrise fonciére de I'usage des sols afin
de contribuer notamment a I'objectif d’inscrire 10 % du territoire en zone de protection forte
conformément au décret n°2022-527 du 12 avril 2022.

Au niveau national, la publication, le 23 novembre 2024, de divers textes réglementaires facilite
désormais le développement de sites naturels de compensation, de restauration et de renaturation
(SNCRR), et l'utilisation de cet outil mettant en ceuvre le dispositif international des crédits
biodiversité en France.

Au niveau européen, les objectifs de la Commission européenne en matiére de protection de la
biodiversité se sont précisés avec la publication du reglement UE sur la restauration écologique’,
définissant des objectifs et des obligations spécifiques juridiquement contraignants en matiere de
restauration de la nature dans chacun des écosystémes terrestres, marins, urbains et d'eau douce.

La maitrise, 'occupation et gestion de l'usage des sols pour préserver la biodiversité sont donc
plus que jamais des enjeux importants. Pour y parvenir, une liste d’outils législatifs, réglementaires
ou contractuels sont & disposition de I'Etat et de ses établissements publics, des collectivités, des
maitres d’ouvrages et des particuliers. Leurs spécificités, utile dans des choix d’aménagement,
d’utilisation de I'espace et de protection de I'environnement, aident a restaurer et préserver des
espaces a enjeux écologiques, a compenser les effets menant a une perte nette de biodiversité
d'un aménagement ou de la réalisation d'un projet, a renforcer la nature en ville ou a entreprendre
d'autres actions volontaires en faveur de cette biodiversité.

A travers ce panorama développé en annexe 2, la mission s’interroge sur le cumul des différents
outils fonciers - acquisition, baux, servitudes - et de protection, qu’ils soient complémentaires ou
contradictoires face a la tension fonciére globale et aux besoins de foncier pour la compensation
ou pour mettre en ceuvre le « zéro artificialisation nette » (ZAN).

Quelques éléments essentiels peuvent étre releveés :

o d’'une part, 'usage des sols est régit par les documents d’urbanisme : carte communale
(CC), plan local d’urbanisme (PLU) a I'échelle communale ou intercommunale (PLUi),
schéma de cohérence territoriale (SCoT), schéma régional d'aménagement, de
développement durable et d'égalité des territoires (SRADDET) ;

o d’autre part, la recherche de la protection de la biodiversité passe d’abord, dans bien des
esprits, par la maitrise fonciére préalable. L’acquisition fonciere reste souvent privilégiée
par les acteurs publics et privés.

Toutefois, la démarche d’acquisition se heurte en premier lieu a la disponibilité du foncier (refus de
vente) et a sa rareté qui en augmente le colt d’acquisition. Pour dépasser ce constat, il existe des
dispositions spécifiques pour contraindre et accélérer la rotation du foncier (préemption ou de
I'expropriation) ou moduler la maitrise du droit de propriété (servitude d’utilité publique).

La protection de la biodiversité est assurée par des aires protégées terrestres de nature
réglementaires ou contractuelles, avec une grande variété de ces outils. Le dernier en date est la
zone de de protection forte, avec une désignation d’office pour les aires protégées reglementaires

7 https://eur-lex.europa.eu/legal-content/FR/TXT/HTML/?uri=0J%3AL_202401991
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existantes ou au cas par cas (exemple des ORE)Z.

Les aires contractuellement protégées regroupent diverses situations (parcs nationaux-aire
d’adhésion, parc naturel régional, site Natura 2000). Le gestionnaire est le garant du bon respect
de la charte ou du document de gestion dans ces aires.

Des outils spécifiques de compensation environnementale® participent également a la protection
de la biodiversité. La compensation dite « par la demande », par exemple dans le cadre d’une
acquisition de foncier par le maitre d’'ouvrage ou via une ORE, et la compensation dite « par
I'offre », telle que dans le cadre d’'un « site naturel de compensation, de restauration et de
renaturation » (SNCRR)° qui sera mis en place ex nihilo et proposé aux maitres d’ouvrage qui ont
besoin de réaliser des compensations.

Dans tous les cas, le cadre exigeant de la séquence Eviter-Réduire-Compenser (ERC) intégré
dans les évaluations environnementales des projets et des plans-programmes, qui font I'objet d’'un
avis d’autorité environnementale, participe étroitement a la protection de la biodiversité.

1.1 Les régimes contractuels individuels

1.1.1 Le bail rural environnemental (BRE), un outil agricole au service de
la biodiversité

L’article L. 411-27 du code rural et de la péche maritime (CRPM) prévoit le régime juridique
applicable au bail rural a clauses environnementales (BRE), c’est-a-dire au bail ayant « pour objet
la préservation de la ressource en eau, de la biodiversité, des paysages, de la qualité des produits,
des sols et de I'air, la prévention des risques naturels et la lutte contre I'érosion ». Cet article prévoit
également une liste limitative de cas dans lesquels un BRE peut étre signé. lls concernent
notamment la garantie du maintien de pratiques ou infrastructures écologiques et un périmétre
géographique en limitant la signature a certains espaces (notamment zones humides, parc régional
ou national, ou encore sites inscrits ou classés).

Le contenu du BRE a été précisé par I'article R. 411-9-11-1 du CRPM. Sans constituer un clausier!
pour le contenu d’'une ORE, cet article offre une premiére approche pédagogique du panorama du
niveau d’exigence et des typologies de protection de la biodiversité qui peut étre offert au
propriétaire foncier. Sur le fond, le contenu des clauses d’'un BRE est instructif, dés lors qu’il
contient des items susceptibles d’inspirer certaines clauses de 'ORE applicables a des terrains
agricoles ou naturels.

D’une maniére générale, les cocontractants associatifs ont tenté de proposer une certaine
standardisation des ijtems pertinents de I'ORE. Par exemple, Il'association Agir pour
'environnement prévoit une « liste d’engagements a choisir » dans le projet d’acte dORE (cf
annexe 4).

1.1.2 L’ORE, un outil novateur avec deux objectifs

Les obligations réelles environnementales (ORE) 2 permettent aux propriétaires d’un bien

8 Cf décret n° 2022-527 du 12 avril 2022.

9 Dans le cadre de la démarche du maitre d’ouvrage pour compenser les incidences résiduelles notables qui n’ont
pu étre ni évitées ni réduites d’un plan, programme ou projet qu’il porte.

10 Cf annexe 3.

11 C’est-a-dire un catalogue de clauses contractuelles.

12 Cf annexe X : schémas contractuels des signataires ORE
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immobilier de participer volontairement a la protection de I'environnement en mettant eux-mémes
a leur charge, ainsi qu’a celle des propriétaires successifs du bien, des obligations de faire ou de
ne pas faire dans le but de maintenir, conserver, gérer ou restaurer des fonctions écologiques ou
des éléments de biodiversité présents sur le site.

La chronologie de la genése de 'ORE est présentée en annexe 5. La mission en reléve les
hésitations autour de différentes options techniques :

e soit une modification des articles 637 et 686 du code civil relatifs aux servitudes ;

» soit I'inscription d’'une servitude environnementale « dérogatoire » au droit commun dans
le code de I'environnement ;

» soit enfin, linsertion dans ce code d'une obligation « propter rem» 13 a finalité
environnementale.

Elle note également une hésitation entre la place des servitudes contractuelles et celle d'utilité
publique pour préserver certaines caractéristiques naturelles des parcelles.

Certains propriétaires ont notamment une crainte que les ORE contractuelles ne soient
'antichambre de servitudes d'utilité publique environnementale a venir. Ces éléments pésent
toujours sur la bonne compréhension et I'adhésion au dispositif juridique d’ORE (cf. partie 2.).

Aprés une longue réflexion doctrinale autour de I'apport des servitudes de droit privé a la protection
de I'environnement!* (cf. annexe 6), cet outil juridique a été introduit par I'article 72 de la loi n°2016-
1087 du 8 aolt 2016 pour la reconquéte de la biodiversité, de la nature et des paysages et est
inscrit, depuis, a l'article L. 132-3 du code de I'environnement. Celui-ci dispose que : « Les
propriétaires de biens immobiliers peuvent conclure un contrat avec une collectivité publique, un
établissement public ou une personne morale de droit privé agissant pour la protection de
I'environnement en vue de faire naitre a leur charge, ainsi qu’a la charge des propriétaires ultérieurs
du bien, les obligations réelles que bon leur semble, des lors que de telles obligations ont pour
finalité le maintien, la conservation, la gestion ou la restauration d’éléments de la biodiversité ou
de fonctions écologiques.

Ces obligations peuvent étre utilisées a des fins de compensation (cf partie 2.3.). La durée des
obligations, les engagements réciproques et les possibilités de révision et de résiliation doivent
figurer dans le contrat. La durée prévue au contrat ne peut excéder quatre-vingt-dix-neuf ans.
Etabli en la forme authentique, le contrat faisant naitre I'obligation réelle n’est pas passible de droits
d’enregistrement et ne donne pas lieu a la perception de la taxe de publicité fonciere prévus,
respectivement, aux articles 662 et 663 du code général des impéts. Il ne donne pas lieu non plus
au paiement de la contribution prévue a l'article 879 du méme code.

Le propriétaire qui a consenti un bail rural sur son fonds ne peut, a peine de nullité absolue, mettre
en ceuvre une obligation réelle environnementale qu’avec I'accord préalable du preneur et sous
réserve des droits des tiers. L’absence de réponse a une demande d’accord dans le délai de deux
mois vaut acceptation. Tout refus doit étre motivé. La mise en ceuvre d’'une obligation réelle
environnementale ne peut en aucune maniere remettre en cause ni les droits liés a l'exercice de
la chasse, ni ceux relatifs aux réserves cynégétiques. ».

13 Propter rem : « A cause de la chose » qualifie la situation de la personne qui n'est pas personnellement obligée,
mais qui répond néanmoins de la dette parce qu'elle détient un bien sur lequel le créancier dispose d'un droit de
suite. Source Dalloz.

14 G. J. Martin, Pour 'introduction en droit frangais d’'une servitude conventionnelle ou d’une obligation propter rem
de protection de I'environnement, RJE 2008, n° spécial, page 123 et suivantes.

G. J. Martin La servitude contractuelle environnementale : I'histoire d’'une résistance.

G.J. Martin, Les obligations réelles environnementales au service d’une protection des zones humides, Les Cahiers
de droit, vol.62 n°4, décembre 2021, pages de 1091 a 1132.
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Le législateur a prévu I'ORE avec deux objectifs a vocation environnementale : un objectif
patrimonial, facteur de valorisation de propriétés privées, ou un objectif de compensation
environnementale au bénéfice de maitres d’ouvrage.

Le dispositif est présenté dans la loi avec I'objectif premier d’'une approche patrimoniale. La
possibilité de réaliser une compensation environnementale apparait plus accessoire.

Or, le dynamisme du dispositif apparait désormais s’installer largement avec I'approche
économique inhérente a la compensation environnementale des incidences des projets. De plus
en plus d’arrétés préfectoraux font explicitement référence a la nécessité de prévoir des ORE dans
le cadre de la compensation, les avis dautorités environnementales les ayant parfois
recommandées.

1.1.2.1 L’ORE patrimoniale

L’ORE dite patrimoniale, comme évoquée ci-dessus, témoigne d’'un engagement volontaire pour
la protection de la biodiversité.

Grace a I'ORE patrimoniale, les propriétaires, outre I'acte souvent militant qu’ils soulignent,
estiment majoritairement pouvoir protéger leurs terrains, fruit d’'une attention particuliére tout au
long de leur vie. D’autres propriétaires ont découvert au fil des années un intérét grandissant pour
la nature, eu égard a la prise de conscience de I'érosion de la biodiversité et du changement
climatique.

Ces mémes propriétaires, malgré une démarche souvent longue, ont exprimé a la mission une
satisfaction réelle, voire une grande fierté d’avoir franchi le pas en signant une ORE.

De méme, les collectivités rencontrées, et désormais convaincues, y ont vu, outre I'objectif premier
de protéger la nature, un moyen de mobiliser leurs administrés, voire de promouvoir leur action.

Il reste a dominer chez certains propriétaires la crainte d’'une signature pour une durée importante
ou maximale de leur ORE, quand d’autres préférent procéder a des renouvellements successifs
sur des périodes de plus courte durée.

1.1.2.2 L’'ORE de compensation dans la séquence Eviter-Réduire-Compenser

Les auditions ont illustré une situation contrastée. L’'ORE apparait comme une solution de facilité
pour acter des compensations dans la durée, mais la réalité se révéle parfois différente : divers
obstacles ont ainsi été recensés.

Dans le cadre de la séquence ERC, il a été relevé par la FNCEN diverses contraintes pour les
ORE mises en place. La qualité des contrats signés demeure trés hétérogene, car les ORE sont
rédigées par les parties au contrat placées dans un rapport asymétrique entre les propriétaires et
les cocontractants (maitre d’ouvrage /structure chargée de la mise en ceuvre des mesures).

En outre, les arrétés prescrivant les ORE ne prévoient pas de garanties financiéres a présenter par
le maitre d’ouvrage. En cas de faillite de ce dernier, 'TORE devient alors une coquille vide, faute de
pouvoir financer les procédures judiciaires ou la mise en ceuvre d’office, nécessaires en cas de
non-respect du contrat par le propriétaire.

Une clarification par une note explicative par exemple sur les modalités de recours a 'ORE dans
la séquence ERC (caractere contractuel, bipartite ou tripartite, nature juridique des flux financiers
échangés, différence entre les outils de maitrise fonciére et d’'usage, importance de prescrire le
contenu juridique de I'acte, importance des garanties financiéres, durée, etc.) serait nécessaire.

La pérennité de 'ORE de compensation apparait donc fragile.

Rapport n° 015995-01 Mission sur la valorisation et I'optimisation des outils Page 17/174
Juillet 2025 fonciers pour la protection et la restauration de la
biodiversité

PUBLIE



Les auditions ont également révélé le besoin de préciser les situations contractuelles ou le maitre
d’ouvrage ou le bureau d’étude croient étre dans la position du cocontractant de I'ORE alors qu’ils
sont limités au role de pétitionnaires tenus a la compensation environnementale. Afin d’éviter cette
confusion, la mission renvoie a la nécessité de prévoir des contrats multipartites (cf partie 3.3.4.),
et de préciser dans la loi que les cocontractants des ORE sont « les personnes morales de droit
privé dont l'objet social est, a titre principal, la protection de la biodiversité ».

1.1.2.3 L'ORE et le BRE : quelle articulation ?

Les ORE, en majorité signées dans des zones naturelles ou agricoles, peuvent faire I'objet de
contrat de fermage (bail rural). Le 1égislateur a préservé les droits des tiers intéressés, en indiquant
que les ORE contractés par les propriétaires fonciers devaient recueillir 'accord des preneurs.

Cette précaution semble particulierement pertinente face aux enjeux d’éventuels contenus d'ORE
en matiére d’évolution des pratiques agricoles affectant potentiellement les revenus du fermier et
les loyers dus.

Le BRE est autonome de I'ORE, par I'effet relatif de chaque contrat. Toutefois, il n’est pas sans
incidence lorsque le propriétaire a auparavant donné a bail rural le terrain objet de 'ORE. C’est
pourquoi, la loi précise qu'une ORE devait recueillir 'accord express du preneur (fermier ou
métayer) pour lui étre opposable. En revanche, lorsqu’'une ORE est signée par un propriétaire
exploitant, la signature d’'un BRE est sans objet.

En tout état de cause, le contenu du BRE préexistant devra étre actualisé avec le contenu de 'ORE
et ce avec 'accord du preneur. La mission reléve ainsi deux limites techniques du cadre actuel
pour la mise en ceuvre des BRE en application des ORE :

» dune part, il conviendrait d'élargir la liste limitative de l'article L. 411-27 du CRPM aux
espaces comportant une ORE en y ajoutant une référence expresse a l'article L. 132-3 du
code de I'environnement ;

o dautre part, il semble que l'articulation entre les différentes dispositions applicables en
matiere de périmetre de captage ne soit pas compléte : les aires d’alimentation d’eau
potable concernées par le droit de préemption et I'obligation de mise en place de 'ORE
(article L. 218-13 du code de 'urbanisme) n’ont pas été expressément incluses dans les
espaces visés par l'article L. 411-27 du CRPM, et a fortiori au niveau réglementaire® ;

» la mission constate surtout, selon les services du ministére chargé de I'agriculture, que les
baux ruraux sont encore trés majoritairement oraux et peu transparents, et qu’ainsi leur
déclinaison en BRE n’est pas aisée. Ainsi, la combinaison entre un contrat écrit d’ORE et
sa déclinaison en BRE oral interroge fortement la mission sur la faisabilité opérationnelle
du déploiement des ORE sur des parcelles agricoles en fermage, surtout pour des durées
allant jusqu’a 99 ans. Dans ce contexte, la mission constate que seule une formalisation
accrue des BRE par des actes écrits permettrait d’avancer véritablement sur la protection
de la biodiversité'é, en délaissant ainsi les pratiques actuelles.

1.1.2.4 Une interdépendance de I'ORE avec d’autres documents d’urbanisme

Il y a deux approches juridiques de la compatibilité de 'ORE avec d’autres réglementations :

+ celle de lI'indépendance des législations, comme en matiére d’'urbanisme ou le contenu
contractuel de 'ORE, méme s’il prévoit par exemple un engagement contractuel
d’'inconstructibilité au titre de la protection de la biodiversité, reste inopposable a la

15 Article R. 411-9-11-1 du code rural et de la péche maritime et annexe 7- note de la FNCEN.
16 A cet égard, WWF reléve par exemple que parfois « un BRE bien fait suffit sans impliquer forcément une ORE ».
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délivrance future d’'un éventuel permis de construire ;

e et celle de la nécessaire articulation, comme en matiére forestiére, ou I'on voit bien la
nécessité de prévoir une articulation explicite d’ensemble des documents d'aménagement
et de 'ORE, ou rechercher au cas par cas une cohérence dans le classement de certains
espaces boisés dans les PLU(i).

En matiere d’urbanisme, la mission s’est interrogée sur la pertinence de maintenir un affichage
strict d’étanchéité de la législation entre I'urbanisme et le contenu des ORE, car sur le terrain, le
contenu du PLU(i) et son actualisation ne peuvent étre intégralement disjoints de la volonté des
propriétaires de protéger la biodiversité sur leur propriété privée. Ce constat inspire quelques
recommandations de la mission en partie 3.

1.2 Le bilan et un classement délicats a établir de ces outils

Une illustration est apportée par la fédération nationale des CEN (cf tableau ci-dessous) qui montre
gu’une hiérarchie est délicate a établir, chaque outil (maitrise fonciére intégrale, contrat de gestion,
ORE, etc.) avec ses avantages et ses inconvénients. Leur approche dépend de I'objectif poursuivi,
du contexte local, des acteurs en présence et la typologie des enjeux environnementaux identifiés
(évitement de la surfréquentation du public, changement des pratiques agricoles) : une seule
constante, la maitrise fonciére ne signifie rien en terme de protection de la biodiversité si elle n’est

pas associée fortement a une volonté établie et pérenne du propriétaire en la matiére.

Type de maitrise

Appellation

Référence juridique

Propriété

Acquisition réalisée par le CEN ou le fonds de
dotation (FDD/) la fondation reconnue d'utilité
publique (FRUP), en pleine propriété ou en
indivision

Article 544 C. civ

Usufruit temporaire au bénéfice du CEN

Article 578 et suivants C. civ

Contrat de gestion
supérieur
ou égal a 18 ans

Bail emphytéotique (« classique » et
administratif)

Article L. 451-1 CRPM

Bail civil

Article 1713 C. civ

Prét a usage / commodat (au bénéfice du CEN)

Article 1875 et suivants C. civ

Convention d’usage / de gestion / de mise a
disposition

Article L. 1101 et suivants C. civ

Convention de gestion avec le CLRL

Article L. 322-9 et suivants CE

Convention de gestion sur domaine public de
I'Etat

Article L. 2123-2 CG3P

Convention de gestion sur domaine prive de
I'Etat

Article L. 2222-10 CG3P

Contrat de gestion
inférieur a 18 ans

Bail civil

Article 1713 C. civ

Bail rural (au bénéfice du CEN)

Article L. 411-1 CRPM

Prét a usage/ commodat

Article 1875 et suivants C. civ

Convention d’'usage / de gestion / de mise a
disposition

Article L. 1101 et suivants C. civ

Convention de gestion avec le Conservatoire du
littoral

Article L. 322-9 et suivants CE

Autorisation d’occupation temporaire ou tout
autre contrat sur domaine public de I'Etat

Article L. 2122-6 CG3P

Convention d’occupation temporaire ou tout
autre contrat sur domaine privé de I'Etat

Article L. 2221-1 CG3P

Convention de gestion sur domaine public de
I'Etat

Article L. 2123-2 CG3P

Convention de gestion sur domaine public de
I'Etat

Article L. 2222-10 CG3P

ORE (de 0 a 99 ans)

Obligations réelles environnementales

Article 132-3 CE

Figure 1 - Outils de maitrise fonciére a disposition du CEN - Source : Fédération nationale des CEN
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Pour les ORE en zone de protection forte et en zones humides et s’agissant de leur contribution a
I'objectif national d’inscrire 10 % du territoire en ZPF, la mission estime que le sujet est prématuré
et non mesurable a ce jour puisque les dossiers de demandes de désignation des ORE en ZPF
sont a transmettre au cas par cas a l'initiative du propriétaire.

La mission a été informée qu’aucune démarche n’est connue a ce jour de la DEB, la procédure de
désignation des autres catégories de ZPF de plein droit étant toujours en gestation. Le dispositif
reléve a ce stade d’'un affichage non encore traduit en actes.

Pour les zones humides, I'absence de recensement avec précision des éléments de la trame verte
et bleue, en particulier les mares, étangs, marais et autres zones humides, concerné par un des
nombreux dispositifs de protection de la biodiversité (réglementaire mais aussi contractuel) ne
permet pas d’opérer un recoupement pertinent de ces dispositifs les plus efficaces avec le
périmétre des ORE.

1.3 Des exonérations de taxes et des aides notamment en faveur du
secteur agricole

1.3.1 La taxe fonciére sur les propriétés non béties

La taxe fonciére sur les propriétés non baties (TFPNB) de toute nature est due chaque année au
1¢" janvier, méme si elles ne sont pas exploitées, voire entretenues et ne rapportent aucun revenu
a leur propriétaire.

Certaines propriétés sont exonérées de TFPNB de fagon permanente ou temporaire et de fagon
intégrale ou partielle. Ces exonérations s’appliquent soit de plein droit, soit par délibération de la
commune. Le tableau figurant en annexe 7 illustre le foncier concerné, les différentes exonérations
ainsi que les montants y afférant.

1.3.2 Les mesures agro-environnementales et climatiques (MAEC) et les
paiements pour services environnementaux (PSE)

Les mesures agro-environnementales et climatiques (MAEC) sont mises en ceuvre dans le cadre
de la politique agricole commune (PAC) de I'Union européenne. Elles ont pour but de compenser
les surcodts et manques a gagner qui seraient la conséquence de pratiques plus respectueuses
de I'environnement sur les exploitations.

L’engagement des exploitants agricoles pour ces MAEC est volontaire pour une durée de 5 ans.
Les agriculteurs s’engagent pendant cette période et regoivent une rémunération annuelle en
échange du respect d'un cahier des charges.

Reconduites lors de la programmation 2023-2027 de la PAC, les MAEC portent sur 4 grands en-
jeux : eau, sol, climat et bien-étre animal, et biodiversité avec 25 mesures.

Les MAEC sont financées a 75 % par I'Union européenne dans le cadre du FEADER (dont les
autorités de gestion sont en partie les Régions) et & 25 % par des financeurs nationaux (Etat in-
cluant les agences de I'eau, conseils généraux, conseils régionaux,) selon leurs priorités affichées.
Par exemple, I'Etat a fixé comme priorité les zones Natura 2000, les systémes d’exploitations her-
bagers et les groupements pastoraux.

Préservation de la ressource en eau et de la biodiversité, contribution a l'atténuation du
changement climatique, tels sont les enjeux auxquels peuvent répondre, entre autres, les
paiements pour services environnementaux. Ce dispositif d'aides expérimental via les agences de
'eau, rémuneére les agriculteurs en contrepartie des services environnementaux rendus. Cette
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incitation a la performance environnementale contribue ainsi a la transition agroécologique des
exploitations agricoles. Il concerne a la fois des surfaces non productives comme les haies et les
mares mais aussi la couverture des sols, I'allongement des rotations, les prairies permanentes ou
encore la gestion de I'azote, et du carbone.

Malgré ces différentes aides issues de dispositifs parfois anciens, les exploitants agricoles restent
interrogatifs et plutdt en opposition quant a accepter que le propriétaire du foncier prenne des
engagements a long terme dans une ORE. Ce dispositif n’a pas prévu de modalités particuliéres
pour sa mise en ceuvre en secteur agricole.

1.4 Un régime forestier protecteur mais aussi gestionnaire

Le droit forestier est un droit spécial qui est historiquement dérogatoire pour assurer un régime de
protection.

Cette protection est organisée par un régime de forét publique et de forét privée, prévu notamment
avec des obligations de protection sur le long terme (au moins 30 ans) de la ressource boisée pour
un double objectif sylvicole et environnemental, prévu dans divers documents de gestion selon les
situations (propriété, superficie, etc.), comme les plans simples de gestion « forestiere » (PSG)
dans certaines foréts privées.

Des terrains forestiers peuvent faire I'objet d’ORE. Si aucune obligation n’est explicitement prévue,
ce dispositif conventionnel devrait étre articulé avec la réglementation forestiére. L'Office national
des foréts (ONF) est alors le garant du bon respect du code forestier.

Le régime forestier bénéficie déja d’'un régime fiscal particulier, axé sur le soutien a la pérennité de
'engagement d’affectation forestiére des surfaces, via des exonérations, des abattements, des
déductions de charges, une facilitation des droits de succession (cf. annexe 7).
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2 Une évaluation complexe des ORE

Malgré une évaluation complexe des obligations réelles environnementales pour toutes les raisons
évoquées ci-dessus, la mission peut néanmoins parler d’un bilan contrasté, la aussi pour diverses
origines et différents facteurs.

2.1 Un article de loi restreint et aux effets d’entrainement limités

2.1.1 Un contenu contractuel d’une ORE qui n’est pas normé dans la loi

Le contrat d’'ORE signé contient « les obligations réelles que bon leur semble »*’, du moment
gu’elles sont en conformité avec un objectif de protection environnementale.

La rédaction d’'une ORE offre une grande latitude aux deux parties pour en fixer le contenu avec
des obligations positives ou négatives (faire ou s’abstenir de faire, notamment de construire).

Toute propriété immobiliere peut faire I'objet d’'une ORE, ainsi que les biens par nature incorporés?®®
a I'immeuble : arbres, autres plantations, ressources naturelles se trouvant sur un fonds (comme
une étendue d’eau), etc. L’assiette fonciére concernée par I'ORE peut comprendre des immeubles
batis sous réserve que ses finalités de protection environnementale se réalisent a travers cet
immeuble, comme, par exemple, la protection d’habitats naturels d’oiseaux, de chiroptéres ou de
reptiles. Les auditions mentionnent des cas trés divers de demandes de signature d’ORE pour une
terrasse ou un balcon, une simple allée boisée ou au contraire pour des terrains de plusieurs
dizaines d’hectares.

Cette grande liberté correspond a une volonté du législateur de favoriser une large diffusion de
I'outil ORE en minimisant les contraintes juridiques de fond.

Elle differe ainsi de son prédécesseur, le régime des réserves naturelles volontaires (articles
R*242-26 a R*242-35)'° dont les dispositions réglementaires prévoyaient que « L'agrément ne
peut étre donné si la réserve n'est pas compatible avec les dispositions d'aménagement et
d'urbanisme applicables au territoire en cause. ».

2.1.2 Une certaine ambiguité dans I"ambition de la protection ordinaire et
remarquable

Dés le dépot du projet de loi, les ORE étaient notamment définies dans I'exposé des motifs?° pour
« garantir une grande souplesse dans I'élaboration des modalités de I'accord, au plus prés des
réalités écologiques, sociales et économiques locales : mesures et durée proportionnées aux
enjeux environnementaux identifiés sur une ou des parcelles, phasages, conditions de révision et
de sortie éventuelles... toutes ces clauses reposant sur I'accord des parties. Il pourrait ainsi servir
une gamme d’enjeux ayant trait tant a la biodiversité remarquable, qu’a la biodiversité ordinaire et
aux services écosystémiques. ».

17 Cf article 132-3 du code I'environnement.
18 A distinguer ici des immeubles par destination qui ne peuvent faire I'objet d’'une ORE.

19 Article L. 332-11 du code de I'environnement : Les réserves naturelles volontaires agréées a la date d'entrée en
vigueur de la loi n°® 2002-276 du 27 février 2002 relative a la démocratie de proximité deviennent des réserves
naturelles régionales ou, en Corse, des réserves naturelles de la collectivité territoriale de Corse. Toutefois, pendant
un délai d'un an a compter de la méme date, les propriétaires concernés peuvent demander le retrait de I'agrément
dont ils bénéficient.

20 https://www.assemblee-nationale.fr/14/projets/pl1847.asp
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Autrement dit, cette souplesse était présente pour favoriser la protection I'ensemble de la
biodiversité sous tous ses aspects.

Toutefois, il était aussi mentionné la confiance dans le niveau d’exigence environnementale que
les cocontractants allaient apporter dans les négociations préalables a la signature d’'une ORE :
« La raison d’étre de l'outil repose sur la confiance aux acteurs qui restent largement libres de faire
le montage qui leur parait le plus adapté aux circonstances, mais cela va au-dela d’un simple
volontariat, car un certain niveau d’ambition environnementale est défini au cas par cas par la partie
compétente en matiére d’environnement. ».

Ainsi, la loi confierait implicitement mais nécessairement au cocontractant de I'ORE la
responsabilité de « tirer vers le haut » les exigences environnementales, méme si la diversité des
cocontractants est trés large : collectivité locale, établissement public ou personne morale de droit
privé agissant pour la protection de I'environnement. En ce sens, la présence des ORE dans le
décret ZPF au cas par cas démontre 'ambition d’'une haute qualité de protection environnementale.

2.1.3 Une grande liberté d’engagements qui implique une réciprocité
d’intéréts

Conformément aux souhaits des propriétaires, les ORE contribuent a la mise en ceuvre des
politiques publiques environnementales par exemple dans le domaine de I'eau et dans les
périmétres de protection des captages d’alimentation en eau potable, de la protection de certains
sites fragiles ou protégés (les foréts, les sites Natura 2000, les zones voisines des parcs naturels
ou des réserves naturelles) ou pour la réhabilitation de sites dégradés.

Les ORE peuvent étre assorties d’'une contrepartie financiere au profit du propriétaire qui les
contractent, ou également étre envisagées comme une aide technique et administrative a la
protection de la biodiversité ou des sources de financement supplémentaires, notamment pour les
exploitants agricoles. C’est évidemment sur ce dernier point que se focalise les plus fortes attentes
de la part des propriétaires et des usagers du foncier.

Prévue par la loi, 'ORE est donc un compromis a mi-chemin entre acquisition fonciére et souplesse
absolue, et qui compléte le panel des outils disponibles pour protéger les habitats naturels et la
biodiversité.

2.1.4 Une nature juridique peu compréhensible

Il ressort de l'analyse du conseil supérieur du notariat (CSN) (cf. annexe 8) et des travaux
universitaires que les ORE naissent dans un contrat qui impligue des « engagements
réciproques », mais que la nature de I'obligation contractuelle est ici trés particuliére, puisqu’elle
est a la fois une obligation personnelle, mais aussi une obligation « réelle » c’est a-dire attachée
au bien immobilier?:. Cette obligation s'imposera, ensuite, pendant toute la période pour laquelle
'engagement a été souscrit, a tous les propriétaires de 'immeuble concerné. Elle est en effet lie
a la propriété du bien et doit donc étre respectée par tous ses propriétaires successifs??.

Bien que par ses effets, 'ORE emprunte a la technique de la « servitude du fait de 'homme », elle
ne lui est pas pour autant juridiqguement assimilable. Il n’y a pas de rapport « fond dominant-fond

21 « Propter rem ».

22 'ORE est ainsi de la méme nature que 'obligation au paiement des charges, qui pése sur tout titulaire d’un lot
dans une copropriété (loi du 10 juillet 1965, art. 10), ou que les obligations qui pésent sur les propriétaires successifs
d’'un mur mitoyen (C. civ., art. 655) pour ne citer que ces exemples.
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servant?®» et il y a une obligation de faire ou de ne pas faire qui est I'objet méme du contrat souscrit
et non une prestation accessoire a un droit réel, ce qui n’entre dans aucune catégorie classique du
code civil.

Ainsi, méme si dans leur application, certaines ORE peuvent emprunter aux effets de certaines
servitudes - par exemple au droit d’accéder aux immeubles pour y accomplir les prestations
promises, elles ne peuvent juridiquement étre qualifiées comme telles. A cet égard, la notion de
« servitude environnementale », bien souvent employée en pratique pour désigner le contenu
d’'une ORE, est juridiquement fausse et donc source de confusion.

2.1.5 Une pérennité des contrats signés pas tout a fait réelle

Au fil des auditions de la mission, un doute est né sur la maniére dont chacun comprend la
pérennité du contrat d’ORE. Plusieurs acteurs cocontractants (conservatoires d’espaces naturels,
ligue de la protection des oiseaux (LPO), Agir pour I'environnement), ont des interrogations sur la
compréhension du dispositif entre maitrise fonciere, maitrise d’'usage et leur garantie dans le
temps.

Comme le souligne le CSN : « a partir du moment ou on a créé 'ORE en tant que contrat qui se
transmet avec un immeuble, on a toute la fragilité sur la durée inhérente au droit des contrats. ».

La mission reléve donc que la seule insertion dans les ORE de clause de révision prévoyant la
nécessité de I'accord de chacune des deux parties pour remettre en cause I'existence de 'ORE
apparait insuffisante pour éclairer tous les cas possibles a I'échelle de 99 ans, y compris les cas
de résiliation « unilatérale ». En effet, bien que sur un contrat a durée déterminée, il n’y a pas en
principe de faculté de résiliation unilatérale, il demeure toujours comme atteintes possibles : soit la
révision pour imprévision (article 1195 du code civil), soit la résolution pour inexécution (article 1224
du code civil).

Deux exemples pour illustrer ces situations :

» la volonté unilatérale du propriétaire exploitant agricole au bout de quelques années de
changer ses pratiques agricoles, pourtant prohibées par 'ORE?..) ;

¢ la volonté d’'un nouveau propriétaire de revenir sur I'ORE en tant qu’elle contiendrait une
obligation contractuelle de non constructibilité (vu les enjeux sur le foncier, le surco(t de
remise en cause de 'ORE, via une résiliation fautive, semble ici marginal).

En conclusion, a défaut de disposer d’une véritable servitude?® environnementale la mission estime
que les interrogations sur la pérennité?®, de 'ORE demeureront.

La mission releve également l'incertitude de la pérennité des ORE, s’agissant des cas ou des

23 Cf I'article 637 du code civil : « une servitude est une charge imposée sur un héritage pour I'usage ou I'utilité d’un
héritage appartenant a un autre propriétaire ».

24 En pratique, beaucoup d’agriculteurs refusent de figer dans une ORE leurs pratiques agricoles au-dela de
quelques années, pour des motifs de gestion agricole et de valeur du patrimoine a transmettre.

25 Ce mécanisme de création par la loi de servitude opposable et insérée dans le PLU a récemment été prévu par
L’article 5, 1l, de la loi n°® 2024-1039 du 19 novembre 2024 visant a renforcer les outils de régulation des meublés
de tourisme a I'échelle locale, dite loi « Le Meur ». Cette servitude d’urbanisme permet de délimiter des secteurs
ou les constructions nouvelles de logements sont soumises a une obligation d’'usage au titre de résidence principale
(C. urb., art. L. 151-14-1).

26 De jurisprudence constante la servitude est un droit réel, auquel ne s’applique pas le droit des contrats
directement. Ainsi, la résolution pour inexécution ne s’applique pas lorsque les fonds servant/dominant ne
respectent pas les conditions d’exercice (demander le respect de ce qui a été prévu ne menace pas le droit réel de
servitude).
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déclarations d'utilité publique interviendraient.

Les fiches du CEREMA sont trés claires sur ce point : il résulte des dispositions combinées du code
de I'expropriation, précisées par la jurisprudence du conseil constitutionnel (décision n° 2013-342
QPC du 20 septembre 2013)?” que I'ordonnance d’expropriation éteint par elle-méme et a sa date,
tous les droits réels ou personnels existants sur les immeubles expropriés : le contrat ORE s’éteint
donc a la date de I'expropriation.

Or, les auditions ont illustré que ces situations étaient encore largement méconnues par les
propriétaires signataires des ORE. Si I'on peut concevoir que ces situations ne sont pas
généralisables, il semble toutefois opportun d’éclairer les propriétaires signataires, notamment
ceux propriétaires de grandes surfaces en zone rurale et agricole sur cette réalité juridique : les
ORE ne les protégent pas d’une éventuelle expropriation.

2.1.6 Une absence de précision réglementaire et de jurisprudence

Le caractére général des dispositions de la loi a été choisi et conserve dés lors qu’aucun réglement
n’est venu apporter des précisions complémentaires, laissant a la liberté contractuelle toute sa
place.

Cette absence de décret d’application ou de circulaire a été parfois ressenti par nos interlocuteurs
comme un manque de mode d’emploi, signe d’un faible portage institutionnel du dispositif.

A cet égard, en dehors du guide initial du CEREMA, ce sont les acteurs de terrains, notaires et
CEN qui sont les seuls auteurs de guides techniques d’accompagnement formalisé (cf. partie
3.5.1.).

Par ailleurs, la mission observe que les ORE signées n’ont pas a ce jour généré le moindre
contentieux soumis a I'appréciation du juge judiciaire. Cette situation n’est pas surprenante pour
des contrats de longue durée ou d’éventuelles difficultés ou litiges n’apparaissent qu’a I'occasion
d’'un changement de propriétaire via une mutation ou une succession. De méme, I'hypothése de
contentieux di aux effets du changement climatique rendant impossible certaines obligations de
I'ORE peut paraitre a ce jour théorique, mais a terme probable.

Cette absence de précédents, de cadre normatif plus précis et de jurisprudence éclairant certaines
clauses offre une grande liberté d’action aux parties, mais génére aussi paradoxalement un trouble
devant les choix contractuels qui s’offrent a eux, paralysant les initiatives d’ORE.

2.1.7 Une forme authentique a des fins de publicité fonciére

La loi précise que 'ORE est établie « en la forme authentique », ce qui est compréhensible dés
lors qu’elle concerne des obligations portant sur la propriété fonciére, nécessitant une opposabilité
et une publicité fonciére que seule la forme authentique garantit.

Or, les actes authentiques ne se réduisent pas aux seuls actes « notariés » : les personnes
publiques peuvent aussi prendre des actes réglementaires qui sont des actes de dispositions de
leur propriété fonciére, qui sont également transmis au livre foncier, mais sans I'intermédiaire d’un
notaire (actes administratifs authentiques). Sur ce point, il a été relevé par la fédération des CEN
une fragilité juridique, liée a I'absence de référence explicite des ORE dans le Code général de la
propriété des personnes publiques (CGPPP) et le Code général des collectivités territoriales
(CGCT). Une réference expresse a l'article L. 132-3 du Code de I'environnement (CE) dans les
articles L. 1311-13 du CGCT et L. 1212-1 du CGPP permettrait de lever ici toute ambiguité
d’interprétation et de faciliter son usage. Les données des ORE issues du seul réseau des notaires

27 https://www.conseil-constitutionnel.fr/decision/2013/2013342QPC.htm
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ne sont donc pas exhaustives pour refléter la réalité de I'ensemble des ORE contractualisées
bénéficiant d’'un acte authentique.

Pérennité et formalisme : une fausse stabilité

La formalité de I'acte authentique est souvent pergue comme un gage de stabilité quasi immuable.
Or, la nature juridique de I'ORE est contractuelle, ce qui implique une faculté pour chaque partie
de revenir, sous certaines conditions, sur son consentement initial. Le formalisme de I'acte notarié
n‘empéche pas un abandon des obligations contractuelles, acté de nouveau sous forme
authentique.

Sur ce point, le passage devant notaire pour modifier voire résilier 'ORE au-dela des clauses
prévues ne semble pas insurmontable dés lors qu’un intérét économique vy incite, et interroge sur
la portée réelle de I'engagement dans la durée des cocontractants.

2.2 Un outil encore confidentiel

L’ORE reste, aprés 9 ans d’existence, un outil méconnu — y compris pour les services de I'Etat —
dont les caractéristiques sont ignorées et I'utilisation confidentielle. Quelques acteurs évoqués ci-
avant se sont mobilisés depuis quelques années, piochant dans la boite a outils de la matitrise
fonciére a I'occasion de I'élaboration de leur stratégie. Sans portage politique a ce stade, 'ORE est
restée dans 'ombre de I'acquisition fonciére classique, culturellement ancrée en France.

Les structures et les personnes qui s’en sont emparées n’hésitent pas a en faire la promotion sans
pour autant générer un engouement généralisé, lequel est di a certains freins que la mission a
cherché a identifier et lister en partie 2.5.

2.3 En manque de données disponibles et fiables

De 2016 a juillet 2022, les ORE patrimoniales ou compensatoires étaient saisies par le service de
la publicité fonciére avec un article générique d’exonération de TFPNB dans son application Fidji?.
Les ORE n'ont donc pas été, jusqu’a cette date, répertoriées parmi les autres documents publiés.

Afin d’identifier plus précisément les obligations réelles environnementales dans Fidji, une nouvelle
nature de document y a été créée en juillet 2022.

Le bureau GF-3B de la sous-direction des missions foncieres et de la fiscalité du patrimoine au
sein de la direction générale des finances publiques (DGFiP) dispose ainsi chaque trimestre d’'une
extraction de I'application Fidji (cf. annexe 9).

Les données portent uniqguement sur les formalités publiées auprés des services de la publicité
fonciére. Le contenu, le degré d'exigence ou la pertinence d'une ORE face aux objectifs de protec-
tion de la biodiversité ne sont pas appréciées. Seules les informations nécessaires aux besoins de
la publicité fonciere sont exploitées, notamment celles liées a la tenue du fichier immobilier.

Il a été régulierement constaté par le ministére de la transition écologique un écart significatif entre
les données de son propre recensement et celles issues de la restitution transmise par la DGFiP.

28 Code PRDI (Publication réelle diverse), associé a I'article 3002 du code général des imp0ts (exonération de taxe
de publicité fonciere (TPF) et de contribution de sécurité immobiliere (CSI).
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Pour preuve, entre le 5 juillet 2022 et le 30 septembre 20242°, 106 ORE ont été recensées par la
DGFiP quand le ministere chargé de la transition écologique (DEB) en comptabilise 203 et quand
la fédération des CEN, cocontractante, est signataire a elle-seule de 93 ORE (cf partie 2.5.5.) dans
son réseau®. Ce dernier chiffre laisse apparaitre les statistiques toutes relatives suivantes :

Répartition ORE 2022 2023 2024
Patrimoniale 54,3 % 63,9 % 52,5 %
Compensation 45,7 % 36,1 % 47,5 %

Figure 2 - Répartition nationale des ORE patrimoniales et de compensation - Source : Mission

Sans totale sincérité des chiffres, on peut constater que les ORE patrimoniales restent majoritaires
depuis 2022. Mais sans recul suffisant, il ne peut étre conclu que le besoin de compensation pour
les projets d’'aménagements puisse a terme générer une augmentation des ORE de compensation.

Sur les durées des ORE recensées pour la période juillet a octobre 2022, les résultats ci-dessous
établissent une durée de 99 ans a 55%, et sur les surfaces concernées par les ORE, seules 22 %
sont supérieures a 10 hectares.

Répartition des durées (99 ans vs autres) Répartition des surfaces (>10 ha)

Autres durées
44.2%

=10 ha 22.7% 77.3% =10 ha ou non précisé

55.8%

99 ans

La mission n’a pas pu examiner chaque ORE signée pour renseigner dans le présent rapport les
lieux des contrats signés montrant ainsi les éventuelles dynamiques de territoires, les particularités
du contrat, les clauses éventuelles de son renouvellement, I'exhaustivité des cocontractants, etc.

Outre la DGFiP et la DEB, la fédération des CEN bénéficie actuellement, via un partenariat avec
le CEREMA, d’un accés aux informations cadastrales. Néanmoins, un accés gratuit donnée a la
fédération des CEN3! au fichier immobilier, renseigné par le service de la publicité fonciere, serait
utile dans le cadre de leurs missions d’animation fonciére. Un tel acces lui permettrait d’obtenir des
informations relatives aux contrats en place. Considérant I'angle mort entre 2016 et 2022, la
mission évalue a environ 300 signatures d’ORE a ce jour (cf. annexe 10).

Etant donné le constat général de I'ensemble des personnes rencontrées par la mission, une
demande forte a été entendue quant a la nécessité d’obtenir une exhaustivité des ORE signées et
d’en connaitre dorénavant les caractéristiques essentielles.

Au-dela d’'un recensement de base de données brutes, il reste en suspens le point de disposer de
données géolocalisées opérationnelles des ORE signées, données inexistantes a ce jour sous un
format utile.

29 Les données du dernier trimestre 2024 sont en cours d'exploitation par la DGFiP.

30 Pour une surface de 1 677 hectares.
31 Sur la base de I'agrément L. 414-11 du code de I'environnement.
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Ce sujet est déja partiellement abordé par les travaux du CEREMA et du commissariat général au
développement durable (CGDD), en charge de l'inventaire et du recensement des mesures de
compensation dans I'outil GEoMCE, en cours de maintenance a ce jour.

D’ores et déja, le CEREMA a confirmé a la mission, ses difficultés de mise en ceuvre de ce dispositif.
Malgreé des obligations codifiées, la base de donnée alimentée par les maitres d’ouvrage demeure
partielle.

Il n’existe déja pas de recensement exhaustif des servitudes publiques présentes (donc a fortiori
encore moins de recensement des « servitudes quasi privées » des ORE). Le seul outil présent
est celui du portail de I'urbanisme et son volet « servitudes d'utilité publique » (SUP) que chaque
collectivité territoriale a une obligation de remplir et de téléverser conformément au contenu du
code de I'environnement®?.

Pour les ORE de compensation, leur géolocalisation s’ajouterait a la connaissance nécessaire pour
I'exercice global de compensation, et serait une information utile pour faciliter leur prise en compte
dans les opérations d’aménagement.

Dans I'hypothése de recensement et de description, méme partiel des ORE de compensation, cette
diffusion d’'information pourrait intervenir via une couche complémentaire dans un outil dédiée,
comme GeoMCE, ou étre intégrée a des modélisateurs fonciers3® comme I'outil UrbanSIMUL du
CEREMA?3* a I'instar des données de I'observatoire national du ZAN.

Enfin, pour I'appropriation des ORE dans une planification spatiale par les collectivités, il est relevé
I'intérét de croiser les informations sur la biodiversité contenu dans Pogeis®® de I'OFB avec celles
des ORE, notamment de compensation.

2.4 Les caractéristiques principales recensées de ’'ORE

2.4.1 Une variété de motivations le plus souvent personnelles

La mission reléve une grande diversité des motivations personnelles des propriétaires signataires
des ORE :

» la valorisation patrimoniale de la qualité de la biodiversité présente sur le site, parfois le
reflet du travail d’'une vie entiére (vergers, jardin préservé en ville, etc.) ;

» le gain économique lié au financement de travaux par les cocontractants, jugé suffisant ou
insuffisant selon les cas, mais intéressant le propriétaire qui n’a pas les moyens financiers
ou les compétences pour les réaliser lui-méme ;

» la volonté de faire obstacle a I'extension d’une installation classée pour la protection de
I'environnement (ICPE) a proximité. L’'ORE dite « ORE Alésia » est utilisée comme un

32 Cf les articles L133-1 du code de I'urbanisme et L125-6 du code de I'environnement.
33 Ce qui permet a chaque collectivité territoriale de créer ses propres couches d'intérét.
34 https: // urbansimul.cerema.fr/

35 Pogéis (Potentiel de Gain Ecologique : I'Inventaire des sites « a fort potentiel de gain écologique »). Pogéis a été
déployée au printemps 2025 et permet de recenser les terrains, notamment ceux en état d'abandon ou appartenant
a des personnes morales de droit public, susceptibles d'étre restaurés pour améliorer la biodiversité. L'application
sert de plateforme de rencontre entre les propriétaires fonciers et les porteurs de projets de restauration écologique,
tels que les maitres d’ouvrage ayant des besoins de compensation.

Grace a une méthode élaborée avec le CEREMA, Pogéis fournit une premiére évaluation du potentiel de gain
écologique (PGE) d'un site terrestre a partir d’'un périmétre. L'application utilise des données « nature et
environnement » disponibles a I'échelle nationale, ainsi que des informations renseignées manuellement, pour
produire une fiche descriptive du site et de son environnement proche.
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moyen d’établir un périmétre de biodiversité pour décourager certains porteurs de projets ;

* la volonté de maintenir et renforcer la qualité des paysages typiques locaux (cas de la
commune de Saint-Loup-Hors (Calvados) signant treize ORE (cf. partie 2.5.4.) sur 500
hectares pour favoriser la préservation du bocage normand menacé par I'agriculture
intensive de la plaine de Caen) ;

» la volonté d’encourager une filiére locale de préservation de la biodiversité, comme une
plantation avec des graines labellisées Corse (commune de Balagne) ;

o la possibilité, par la signature d’'une ORE, de réduire la valeur fonciére d’imposition
notamment lorsqu’elle contient des clauses de non constructibilité ;

* |a volonté de pallier a I'étroitesse du périmétre de classement au titre des monuments
historiques (MH) avec le cas d’'une ORE d’une allée boisée d’'un chateau monument
historique en Lorraine qui n’avait pas pu étre classée au titre des MH ;

¢ la volonté de répondre aux obligations de compensation environnementale liées a la
réalisation d’un projet.

L’'universalité de I'outil ORE, dépourvu de cadre normatif plus précis, a facilité la prise en compte
de la variété de ces motivations.

Le cas particulier de la chasse

La loi précise que « La mise en ceuvre d’une obligation réelle environnementale ne peut en aucune
maniére remettre en cause ni les droits liés a l'exercice de la chasse, ni ceux relatifs aux réserves
cynégétiques. ».

Les ORE ne peuvent paradoxalement pas prévoir de clauses limitant la chasse, activité pourtant
en lien étroit avec la biodiversité. Certaines auditions de la mission ont d’ailleurs mis en relief le
caractere contre-productif de cette situation. Du c6té des cocontractants, Eau de Paris par exemple
ne prévoit pas de clause spécifique, puisqu’elle considére que les zones sous ORE devraient étre
des zones de refuges, hormis pour les espéces susceptibles d’occasionner des dégats (ESOD).
En tout état de cause, certains propriétaires intéressés par les ORE expriment ouvertement cette
motivation de limitation de la chasse.

D’autres exemples démontrent la collaboration possible lorsque les fédérations de chasse jouent
le rble de « garde particulier » sur le périmétre de 'ORE, face aux autres pressions anthropiques,
pollution, surfréquentation... Dans ce cas, 'ORE est présentée en matieére de chasse comme un
« outil d’écologie positive ».

2.4.1.1 Quelle place des recommandations des autorités environnementales, du
CNPN dans les incitations a la signature ORE de compensation ?

La problématique de linscription des compensations environnementales dans un temps long,
comparable a la durée de vie du projet concerné (cf. ci-dessus), conduit parfois les autorités
environnementales (ae) a recommander aux pétitionnaires d’inscrire leur engagement dans des
ORE.

Les ae ont parfois a connaitre des dossiers s’inscrivant dans cette logique ou elle recommande
aux pétitionnaires de le faire.

En ce sens, différents exemples d’avis des missions régionales d’autorité environnementale
(MRAge) sont précisés en annexe 11.

Si les mesures de compensation sont plus rares dans les plans-programmes, les ae ont pu relever
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I'existence de démarches actives de promotion des ORE lors de la mise en ceuvre de documents
de planification. Ainsi, I'avis de I'Ae du 13 février 2025 sur la révision de la charte du parc naturel
régional (PNR) du Pilat (2026-2041) signale que le parc promeut « le recours a des outils innovants
tel que l'usage dobligations réelles environnementales ou de paiements pour services
environnementaux (dont les modalités ne sont néanmoins pas encore définies). » Est cité a ce titre
'exemple d’'une ORE de 99 ans passé sur une parcelle forestiére de 2,1 ha a Véranne avec
I’Association Robin du Bois en partie sur le site classé Natura 2000 des Créts du Pilat.

2.4.2 Une durée hétérogéne et une absence de surface minimale

La loi ne précise pas quelle est la durée minimale d’'une ORE mais seulement une durée maximale
de 99 ans.

Les investigations de la mission aboutissent au constat que la fixation de la durée des ORE
obéissent a deux approches distinctes selon la psychologie et la motivation des parties :

e soit une totale confiance dans les ORE et la fixation d’'une durée ambitieuse, 30 ans
minimum, voire 50 ou 99 ans pour la majorité ;

s soit une défiance envers le mécanisme des ORE. Certains propriétaires ont manifesté
parfois la crainte que les ORE « nous enferment dans un outil dont on n’aurait pas ou plus
la maitrise », le terme proposé dépassant une vie humaine.

De méme, les choix de surface concernés par les ORE dont la mission a pris connaissance sont
extrémement contrastés, dépendants des caractéristiques des parcelles du propriétaire et des
éléments de biodiversité qui s’y trouvent. Aucune surface minimale n’est requise par la loi.

2.4.3 La disparition du cocontractant signataire a anticiper

Si la gestion de la disparition du propriétaire signataire de 'ORE est prévue, par le transfert de
plein droit de 'ORE au nouveau titulaire du droit de propriété du bien®®, il n’en est pas de méme
pour le cas de la disparition d’un cocontractant, garant du suivi environnemental de 'ORE.

Les auditions ont mis en lumiére cette interrogation qui n’est pas que théorique, dés lors qu’une
association de défense de I'environnement peut disparaitre, faute de bénévoles ou de
financements. Méme les associations connues, reconnues et solides - comme la LPO - sont
conscientes que la signature des ORE par des délégations locales posera a terme des questions
de pérennité de suivi des ORE signées pour 99 ans. Pour illustration, les ORE signées par
'association Agir pour I'environnement précisent expressément qu'en cas de dissolution de
I'association, les droits et obligations seront transmis a une autre association de protection de
I'environnement.

Pour la mission, deux pistes de solutions sont ici envisageables :

» soit des clauses ad hoc de transfert de compétence (cf. infra contenu des clauses de
résiliation ou de revoyure en cas de changement de cocontractant) ;

s soit un recentrage des cocontractants vers des entités dont la pérennité est davantage
assurée.

36 Extraits exposé des motifs « Pour cela, afin d’assurer une gestion durable sur un temps suffisamment long, le
fait que les obligations affectent la propriété elle-méme évite les contingences liées au devenir des personnes
parties prenantes, et permet d’assurer une réelle pérennité des mesures mises en ceuvre qui, sans cela, perdraient
une bonne partie de leur pertinence (prévention de I'artificialisation, mise en place de pratiques durables restaurant
la qualité des sols, aménagements arborés nécessitant une durée de mise en ceuvre...). ».
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2.5 De nombreux acteurs en présence a la fois motivés et prudents

2.5.1 Un portage politique central a renforcer

Il est observé, qu’a ce jour depuis la loi de 2016, aucune circulaire ou note d’instruction de
'administration centrale a destination des services déconcentrés n’a été produite pour mobiliser
I'ensemble des services déconcentrés (Préfets, DREAL, DDT(M)) sur ce sujet. A défaut leur
mobilisation s’opére de maniére variée.

S’il faut saluer ici 'engagement de la DREAL Normandie, dont le guide ERC mentionne les ORE®’
ou la DDTM de Loire Atlantique, les services déconcentrés de I'Etat sont plutdt en réaction aux
sollicitations des CEN ou grandes associations , comme Bretagne Vivante, qui se sont réellement
empares des ORE, et qui aujourd’hui font vivre quasiment seuls le dispositif ORE, avec de bonnes
pratiques a faire connaitre, comme la création d’'une communauté des ORE au sein de I'agence
régionale Bretagne biodiversité, et la désignation d'un référent unique pour plusieurs ORE
géographiques et/ou thématiques.

Au niveau national, un portage politique volontaire semble désormais indispensable.

2.5.2 Des propriétaires « militants » a rassurer

Les propriétaires privés réellement attachés a la protection de la biodiversité se sont emparés des
ORE patrimoniales comme le moyen de pérenniser leur action au quotidien sur leur propriété, au-
dela d’eux-mémes. Il y a par exemple de fortes attentes des propriétaires sur la non constructibilité
des parcelles objet d’'une ORE.

Jusqu’a présent, il s’agit, comme évoqué en partie 2.2.1., de convictions personnelles fortes,
souvent liés a un patrimoine familial historique, mélant étroitement attachement a la terre et a la
biodiversité.

Toutefois, les auditions ont relevé le besoin de rassurer les propriétaires sur les atteintes au droit
de propriété associé a la mise en place d’'une ORE (sont notamment mentionnés les risques
d’incursions/intrusions inopinées du cocontractant sur les parcelles). Sur ce point, le rappel des
clauses précises de 'ORE et des modalités de visites avec préavis et accord préalable du
propriétaire sont de nature a lever les inquiétudes des propriétaires particuliers.

2.5.3 Un secteur agricole plutét réfractaire et sous-évalué dans la loi

Tout au long des auditions, la place des ORE a été abordée de maniére quasi systématique sous
un angle de gestion de I'exploitation des terres agricoles avec une méfiance sur un outil ORE
susceptible de géner d’'une maniére ou d’'une autre la libre exploitation des terres.

La mission estime que ce point a été lourdement sous-évalué dans la loi. La démarche ORE, ouitil
contributif a la préservation de la biodiversité, devait naturellement « trouver son public » auprés
du secteur agricole. Or, la plupart des agriculteurs, propriétaires ou exploitants, ne s’est pas
approprié le dispositif des ORE orienté essentiellement vers les propriétaires fonciers, et ne voit
aucun intérét évident a y adhérer.

Par exception, certains cocontractants constatent que 'ORE intervient sur des parcelles agricoles

37 Cf. le livret 3 du « guide de prise en compte de la biodiversité dans les projets terrestres normands » de la DREAL
et plus particulierement I'annexe G page 68 (mesures générales pour le propriétaire et le co-contractant) et I''annexe
F page 64 (logigrammes de contractualisation d'ORE dans le cadre de la compensation).
https://www.normandie.developpement-durable.gouv.fr/la-sequence-eviter-reduire-compenser-a3085.html.
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dans des cas ou il est plus facile de contractualiser, lorsque les pratiques agricoles sont d’ores et
déja vertueuses. Ainsi la LPO conventionne avec la Fédération nationale de I'agriculture bio et
Terre de liens la ou la signature de 'ORE ne remet pas en cause I'équilibre économique de
I’exploitation.

Par conséquent, et paradoxalement, il est alors plus aisé de contractualiser des ORE pour des
espaces ou les gains écologiques liés a I'ORE sont aussi les plus faibles ou déja acquis.

Par ailleurs, la gestion de la propriété fonciére ne peut étre réduite a la seule exploitation agricole.
Ainsi, un propriétaire peut avoir un intérét propre a maintenir par une ORE des éléments fixes du
paysage qui participent a la biodiversité. En ce sens, des pistes avaient déja été esquissées en
matiere d’agroforesterie - par exemples des haies - avec un allégement fiscal pour des terrains
écologiquement bonifiés (TFNB ou imp6ts sur le revenu).

Selon la mission, 'engagement des propriétaires dans une démarche d’'ORE offre aussi
I'opportunité pour réfléchir au meilleur équilibre possible a tous les usages du territoire. Ainsi, elle
rejoint la proposition du comité national de la biodiversité (CNB) qui dans sa délibération 2024-06
portant avis sur le foncier et la biodiversité recommande®® de « renforcer la représentation des
propriétaires au sein des chambres d’agriculture et au sein de toute organisation publique touchant
au foncier. ».

2.5.4 Des collectivités territoriales propriétaires diversement engagées et
informeées

La loi présente les collectivités territoriales comme étant plutoét dans le rle du cocontractant, garant
de la qualité environnementale de 'ORE plutét que du cbté du propriétaire foncier. Or, la rédaction
généraliste : « Les propriétaires de biens immobiliers peuvent conclure un contrat... » ne semble
pas s’y opposer formellement, au moins pour le foncier relevant du domaine privé des communes.

Ainsi, les collectivités sont signataires potentiels des ORE soit en tant que propriétaire foncier, soit
comme cocontractant, alors garant des mesures de protection contractuellement définies.

Pour la mission, la logique de 'ORE est plutét de confier aux collectivités territoriales la fonction
de cocontractant. Cette approche est pertinente si les collectivités ont les moyens de proposer des
contreparties utiles au propriétaires ou si les effets de 'ORE offrent un gain identifiable pour la
collectivité. Par exemple, la mission a pu auditionner la commune de Saint-Loup-Hors, qui a pu
obtenir la signature de treize ORE de la part de propriétaires en contrepartie de la prise en charge
de travaux de maintien ou de reconstitution de clétures et de haies bocagéres. Cette démarche
d’ORE a mobilisé un contrat d’animation territorial pendant 3 ans (cf annexe 12). Cet exemple
significatif va a I'encontre du constat national qui montre des collectivités plutbt frileuses a engager
directement des deniers communaux pour une contractualisation d’'ORE, sans gains immédiats et
visibles par tous.

38 Cf rapport CGAEER 2015 n° 14094 « Promotion des systémes agroforestiers - Propositions pour un plan
d’actions en faveur de l'arbre et de la haie associés aux productions agricoles ».

R21. Utiliser la dotation pour aléa (DPA) et/ou la dotation pour investissement (DPI) des exploitations agricoles
pour financer des investissements agroforestiers ; R22. Ouvrir un crédit d’impét pour les travaux de reconstitution
de bocage et plantations d'arbres ruraux. R23. Etudier la mise en place d'une exonération « trentenaire » de la taxe
sur le foncier non béati sur les parcelles agroforestiéres.

39 Dans le point 4 .1. de la délibération du CNB.
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2.5.5 Des engagements des cocontractants avec des mesures
d’accompagnement appréciées

Différentes structures cocontractantes avec des objets divers et listées ci-dessous se sont
engagées ces dernieres années, notamment au moment de définir leur stratégie fonciere.
Certaines d’entre elles appréhendent les ORE comme l'antichambre d'une stratégie finale
d’acquisition fonciére.

Elles se sont interrogées sur :

¢ la cohérence de la localisation des ORE avec pour objectif le maillage et un réseau
pertinent a construire (LPO) ;

» la valeur écologique du bien et le choix a retenir entre biodiversité ordinaire et biodiversité
remarquable ;

¢ le choix des projets lorsqu’il s’agit d'une ORE dédiée a la compensation (cf. LPO avis
favorable du Conseil national de la protection de la nature (CNPN) et du Conseil
scientifique régional du patrimoine naturel (CSRPN) requis ;

» la question de la pérennité des ORE signées - en particulier pour celles dont la durée
excéde 50 ans - en cas de dissolution de la structure.

La fédération des conservatoires d’espaces naturels est un acteur majeur dans le déploiement
actuel. Les auditions effectuées par la mission ont mis en lumiére I'investissement prioritaire et
historique de la fédération des conservatoires d’espaces naturels (CEN). Avec ses 24
conservatoires, la fédération constitue I'un des plus important réseau gestionnaire d’espaces
naturels (4 500) en France représentant 300 000 hectares.

Selon les chiffres communiqués par les CEN, 93 ORE ont été signées au 31 décembre 2024 pour
une superficie de 1 677 hectares.

Pour optimiser son action, la fédération des CEN identifie différents besoins :
+ renforcer les moyens humains et notamment des financements au niveau local ;
e obtenir un suivi quantitatif et qualitatif des ORE ;
¢ clarifier l'articulation entre BRE et ORE ;
e envisager des pistes de réforme de la fiscalité ;
e sécuriser le foncier pour la Iégalité et la pleine efficacité de la séquence ERC.

Une note exhaustive de la fédération des CEN se trouve ci-aprés en annexe 13. La mission a pu
observer et étre témoin de ces mémes besoins et leviers, pour rendre plus efficaces et attractives
les ORE qu’elle développe.

Depuis plusieurs années, les territoires classés parc naturel régional (PNR) se sont emparés de
I'outil et se positionnent soit en tant que cocontractants soit en tant que promoteurs de I'outil mettant
ainsi en relation les propriétaires et des partenaires cocontractants, tel que le CEN#° (cf annexe
14).

Les associations LPO et World Wildlife Fund (WWF) investissent progressivement la démarche
des ORE, en choisissant celles qui correspondent le mieux a leur thématique prioritaire (par

40 e recensement effectué par la fédération des PNR, début 2025, indique que 15 des 59 syndicats
mixtes de PNR ont signé des ORE (27) et que plusieurs projets sont en cours. |l s’agit
majoritairement d’ORE Patrimoniales et de quelques ORE compensation.
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exemple les oiseaux pour la LPO (cf annexe 15) et la forét pour le WWF (cf annexe 16)) et a leur
stratégie territoriale (cohérence spatiale avec la trame verte).

Notons ici que les CEN, LPO et WWF n’hésitent pas a autofinancer les frais d’actes notariés et a
prendre le temps de préparer en interne les projets de contrat ORE, afin de fluidifier le
consentement des propriétaires et les relations avec les notaires.

L’association Bretagne Vivante*! (cf annexe 17), trés active et investie pour la promotion des ORE
s’est fortement engagée ces dernieres années et fait un travail considérable sur le terrain. En plus
des inventaires et contréles (en général tous les 2 ans), elle finance également les frais d’actes.

De plus, la mission a eu connaissance de I'engagement fort de I'association de protection de
I'environnement « Agir pour I'environnement » qui s’est spécialisée dans la mise en relation entre
les propriétaires privés et les cocontractants. Son activité a aboutit a ce jour a 40 ORE
patrimoniales signées sous son égide.

Elle ne dispose pas des compétences techniques pointues sur la biodiversité et se positionne plutot
en ensemblier auprés des propriétaires et des cocontractants (PNR, CEN). Son bilan porte a croire
gu’une animation thématique ciblée en lien avec les principaux partenaires et a destination du
grand public de propriétaires fonciers permet le développement et I'appropriation efficace de la
démarche ORE et confirme le besoin d’un pilotage national plus actif.

2.5.6 Des notaires difféeremment impliqués

A défaut de mobilisation nationale des administrations centrales pour le portage des ORE, il est
revenu aux associations, essentiellement les CEN et quelques autres de faire de la pédagogie
avec les propriétaires et les notaires. Selon les secteurs, certains notaires ont déja accompagné
plusieurs démarches ORE, d’autres jamais.

Ces derniers se sont techniquement emparés du sujet sur le plan de la technique juridique*?, avec
les limites de linconfort du montage contractuel (absence de servitude environnementale
véritable).

Leur mobilisation est intellectuellement motivée par I'usage d’un outil juridique novateur*?, mais
dont le temps de préparation reste disproportionné par rapport aux autres actes notariés courants,
sans gain réel par rapport au temps passeé.

Ainsi, leur accompagnement varie fortement, et certaines associations assurent alors directement
la préparation amont du contrat dORE, notamment lorsqu’il s’agit de rédiger des clauses
environnementales hors champ des compétences habituelles des notaires. En tout état de cause,
certains notaires motivés constituent d’ores et déja, au sein du conseil supérieur du notariat un
mini-réseau de référence, a méme de répondre aux interrogations juridiques les plus pointues.

La mission reléve que I'ensemble de la profession des notaires devrait s’approprier, notamment
par la formation continue, le dispositif des ORE afin de contribuer au meilleur accueil de ces
demandes.

41 Membre fondateur de France nature environnement (FNE).
42 Cf guide spécialisé des notaires sur les ORE.
43 CSN - IEJ - Les obligations réelles environnementales (ORE), Novembre 2023.
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L’intérét de clauses environnementales précises

La lecture des ORE a confirmé la grande variété des clauses environnementales : certaines de ces
clauses restent génériques (agriculture bio). Ainsi, lorsque des haies sont mentionnées dans les
clauses d’'ORE, elles ne comprennent guére de précisions sur le découpage des parcelles
favorisant I'alternance de zones de cultures différentes dans des parcelles longues, entrecoupées
de haies longitudinales, afin de maximiser I'effet lisiére, habitat relais de biodiversité**.

2.5.7 D’autres acteurs peu mobilisés

2.5.7.1 Les SAFER : des avancées timides mais un potentiel intéressant

Les SAFER devraient avoir une place stratégique dans le portage de I'outil ORE auprés des
agriculteurs.

Elles disposent, en effet, d’'un atout essentiel, celui du droit de préemption, qui les met en position
favorable pour remettre ensuite en vente les terres agricoles sous conditions d’ORE. Dans I'Orne*®,
par exemple, la SAFER régionale a revendu a un particulier un bois de 100 ha comportant un
espace remarquable sur lequel il a accepté une ORE sur 25 hectares, géré avec le CLRL.

Le droit de préemption agricole des SAFER comprend également un motif environnemental
« secondaire », mais son assise juridique est contestée*® et insuffisante. L’introduction de I'objectif
environnemental prévu au 8° de I'article L. 143-2 du code rural et de la péche maritime n’a pas été
accompagnée de la modification nécessaire pour rattacher le droit de préemption de la SAFER aux
missions de service public qui lui sont assignées (agricole et/ou environnemental).

Les SAFER ne peuvent donc exercer leur droit de préemption pour assurer spécifiquement la
protection de la nature et de I'environnement. Ce droit reste aujourd’hui exclusivement ou
principalement agricole. Par conséquent, au niveau national, le nombre de préemptions
comportant I'objectif « secondaire » environnemental est aujourd’hui réduit @ moins de 10 % du
total des préemptions (dont la moitié en ile-de-France)? .

L’action des SAFER reléve de leur sphére dintervention traditionnelle. Elles ne peuvent pas
préempter, a la demande d’une collectivité par exemple des espaces naturels a protéger la ou il
n'y a pas d’activité agricole et ou celle-ci n'est pas envisageable (pelouses séches, milieux
humides, zones de captage ou lutte contre la cabanisation d'espaces naturels).

Ala suite de la derniere jurisprudence de la Cour de cassation?, la fédération nationale des SAFER
revendique une évolution du droit de préemption au bénéfice de terrains sans intérét agricole. Pour
la mission, cela pourrait étre envisagé a la condition de la mise en place d’'un cadre garantissant
la réelle protection de la biodiversité, avec une valeur ajoutée démontrée (cf annexe 18).

La mission reléve toutefois la nécessité d’éclaircir au préalable le role des conseils départementaux
au titre des espaces naturels sensibles (ENS). Les SAFER sont parfois, et de maniére

44 Les ORE sont ainsi un levier pour favoriser I'implantation des haies au milieu des grandes parcelles et pas
seulement sur ses contours.

45 Sainte-Honorine-la-Guillaume (62).

46 Conseil Constitutionnel dans sa décision n° 2014-701 DC du 9 octobre 2014.

47 Source Fédération nationale des SAFER.

48 Cour de cassation, 3¢™ Chambre civile, 11 juillet 2024, 22-22.488, publi¢ au Bulletin.
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dommageable en concurrence avec les départements sur les mémes fonciers. Le droit de
préemption des départements sur les ENS est associé a une fiscalité dédiée, qui pourrait étre aussi
mobilisée pour les ORE.

2.5.7.2 L’Office frangais pour la biodiversité et les parcs nationaux sans implication
directe

L’OFB et les parcs nationaux n’ont pu, faute de mission explicite, se saisir complétement de I'outil
ORE. lIs auraient pourtant les compétences pour jouer un réle qui manque aujourd’hui d’animation
nationale sur le sujet.

Or, sous réserve d’'une ingénierie d’accompagnement*?, la mission estime que les ORE pourraient
contribuer a la gestion des aires d’adhésion des parcs nationaux, en particulier pour traduire en
actions de terrain les objectifs de la charte dédiée a cette zone tampon. Ce « transfert de charge »
en quelque sorte de 'OFB aux CEN explique une implication mesurée de I'établissement public.

Il est toutefois a souligner que I'OFB soutient la fédération des CEN pour accompagner le
déploiement des ORE avec entre autres la production et la mise a jour d’'une trame disponible et
largement partagée, notamment dans la sphére notariale.

2.5.7.3 Le conservatoire du littoral et des rivages lacustres peu mobilisé

Le conservatoire de I'espace littoral et des rivages lacustres a une stratégie uniforme d’acquisition
de foncier qui n’inclue pas les ORE de maniére massive.

Pour cet organisme, les autres mécanismes contractuels de convention de gestion suffisent. Le
CLRL préfére attendre un temps opportun pour I'acquisition plutét que d’encourager via une ORE
un rapprochement préventif et prospectif avec les propriétaires de terrains naturels intéressants
pour la biodiversité, mais non encore acquis.

Trois ORE signées depuis 2016 I'ont été par le conservatoire® dans des cas bien particuliers ou
les propriétaires ont été demandeurs et ou leur collaboration avec le CLRL était déja fortement
engageée. Les terrains en question étaient par exemple déja soumis a un document de gestion
forestiére que 'ORE met a la charge du CLRL.

Selon la mission, les ORE sont pourtant susceptibles de contribuer a une forme de maitrise
fonciere, antichambre de I'acquisition de long terme, mais qui offre I'avantage de préparer le
maintien de la qualité environnementale de terrains pertinents a capter, sans avoir a les acquérir
immédiatement. La présence d’'une ORE exigeante sur le plan de I'environnement est également
facteur de stabilisation du prix du foncier naturel.

49 Les PN pourraient inventorier les espaces des aires d’adhésion et aller voir les propriétaires fonciers pour leur
proposer des ORE, par ailleurs susceptibles de relever de la catégorie des ZPF au cas par cas.

50 Sites de la Hague et Saint-Tropez.
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Recommandation 1. (ministére chargé de I'environnement/DEB) Renforcer le portage
politique des obligations réelles environnementales, inviter les collectivités a s’en
emparer et soutenir les associations impliquées telles que les conservatoires des
espaces naturels. Dans le cadre de la tutelle des grands opérateurs (parcs nationaux,
Office frangais de la biodiversité, Conservatoire du littoral et des rivages lacustres), les
inciter a s’engager plus fortement au développement accru des ORE en les chargeant
spécifiquement de cette mission.

2.6 Des dérives potentielles et des questions a anticiper

2.6.1 Une utilisation détournée

La mission a été informée de modalités d’utilisation des ORE de maniére parfois plus ou moins
conforme a la finalité initiale de protection de la biodiversité. Cette derniére n’est alors qu’un alibi
au regard d’autres motivations, comme la protection pure de la propriété privée.

Sur ce point, 'usage des ORE pour faire obstacle a l'artificialisation, si elle participe au ZAN et a
la protection de la biodiversité, sert également d’autres intéréts patrimoniaux moins prosaiques.
Comme vu en 2.4.1., certains propriétaires ont signé plusieurs ORE qui protégent la propriété privé
en tant qu’elles découragent lartificialisation dans une volonté de stopper I'extension spatiale de
certaines activités économiques ou industrielles.

Par ailleurs, les ORE peuvent aussi avoir pour objectif de minorer (plus ou moins temporairement)
la valeur patrimoniale a I'occasion d’un inventaire de succession.

Faute de jurisprudence, et de la généralité du cadre des ORE, ces derniéres ne sont pas, a ce jour,
remises en cause. Ces contre-exemples n’ont pas semblé constituer une généralité qui
nécessiterait de remettre en cause globalement le dispositif.

2.6.2 La question de la sécurité juridique du contrat d’ORE

Comme vu en partie 2.1.5., les incertitudes quant a la pérennité de trés long terme du contrat
d’ORE incitent a prévoir d’emblée un certain nombre de clauses permettant de faire face a divers
aléas dans la vie du contrat ’'ORE.

En effet, plus le contrat est long, plus ses aléas sont nombreux : disparition des cocontractants,
évolutions sensibles des conditions de réalisation des objectifs de 'ORE en raison des évolutions
du climat ou de la biodiversité, «risque de révision pour imprévision ou résolution pour
inexécution », etc.

Ce risque®! peut étre en grande partie écarté par un travail exigeant sur les clauses du contrat
d’ORE afin d’éclaircir d’'emblée les cas de remboursement du cocontractant®?.

Ainsi, en amont de la signature, bien des questions doivent étre posées, et, autant que possible,
trouver leurs réponses dans le contenu du contrat lui-méme. A défaut de jurisprudence, les

51 L’hypothése de remise en cause/annulation est particulierement sensible dans le cas de participation financiére,
et/ou d’avantage fiscal éventuel par exemple.

52 Faute de précision dans la loi : le document des notaires renvoie au droit commun du code civil pour la résolution
conventionnelle ou judiciaire de 'ORE.
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praticiens sont cantonnés a I'application des régles générales du droit des contrats®3.

Pour les ORE, les CEN prévoient, par exemple, un contenu assez large de clauses de révision,
dés lors que la vie de 'ORE est en partie liée au développement et a I'évolution de I'environnement
naturel. Ainsi, il est difficile de prévoir toutes les modalités d’évolution du milieu naturel sur lequel
les mesures de protection de la biodiversité pourraient devoir étre adaptée au principe de réalité,
et ne pas trop détailler les clauses de révision. La mission considére qu’il s’agit ici d’'une premiére
étape.

Pour illustration, pour des milieux protégés par I'ORE avec un principe de mode de gestion « en
libre évolution » sans intervention humaine, il parait néanmoins prudent de prévoir une clause
permettant des interventions ciblées pour la lutte contre des espéces exotiques envahissantes.

Le document technique du CSN précise ainsi : « On peut imaginer, par exemple, qu’'une clause
Soit aménagée pour permettre au propriétaire de faire évoluer ses obligations, en cas de
changement climatique avéré rendant le maintien de telle zone humide, ou encore de telle ou telle
espéece animale ou végétale, difficile ».

Pour la résiliation, il est normalement requis un remboursement des frais engagés par le
cocontractant en cas de rupture unilatérale du contrat dORE par le propriétaire. Tel serait
potentiellement le cas pour les frais de renaturation engagé par un cocontractant pour planter une
haie nouvelle par exemple.

Des clauses de pénalité sont également possibles, si les parties en sont d’accord a la signature.

La question de remise en cause d’'un hypothétique avantage fiscal, si le contrat est interrompu, est
indépendante des clauses du contrat d’'ORE, mais il est de jurisprudence constante que
I'administration fiscale est en droit d’en réclamer le remboursement au bénéficiaire si les conditions
de son octroi - et notamment son maintien dans la durée - ne sont plus réunies.

Recommandation 2. (ministére chargé de I’environnement DEB) Développer un partenariat
étroit avec le Conseil supérieur du notariat, pour systématiser et standardiser « autant que
possible » les clauses administratives et faciliter la rédaction des clauses techniques par
les opérateurs.

58 « Le principe demeure cependant celui de I'intangibilité du contrat pour les parties. Faute de précision
supplémentaire, on admettra que le droit commun des contrats s’applique, notamment l'article 1193 du code civil
disposant que « Les contrats ne peuvent étre modifiés ou révoqués que du consentement mutuel des parties, ou
pour les causes que la loi autorise ». De méme, l'article 1194 prévoit que « Les contrats obligent non seulement a
ce qui y est exprimé, mais encore a toutes les suites que leur donnent I'équité, l'usage ou la loi ». Les parties ont
par conséquent la possibilité de mettre en place des clauses permettant une évolution du contrat et, plus
spécifiquement, des obligations de chacun dans le temps. Ces clauses seront naturellement d’autant plus
importantes que la durée de 'ORE sera longue.

Il faut enfin envisager les clauses afférentes a la résiliation du contrat. Le terme de « résiliation », utilisé par le
|égislateur, est a rapprocher du terme de « résolution » du contrat plus volontiers employé dans le droit commun
des contrats. La encore, faute de disposition spéciale prévue par I'article L. 132-3 du code de I'environnement, c’est
le droit commun des articles 1224 a 1230 du code civil qui est amené a jouer. Comme en dispose I'article 1224 du
code civil, « La résolution résulte soit de I'application d'une clause résolutoire soit, en cas d'inexécution
suffisamment grave, d'une notification du créancier au débiteur ou d'une décision de justice ». Il est ainsi
parfaitement envisageable de stipuler une clause résolutoire et d’en préciser les contours : causes de la résolution,
mise en demeure... On précisera, la encore et conformément aux dispositions de I'article 1227 du code civil, que
« La résolution peut, en toute hypothese, étre demandée en justice ».
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2.7 Les freins identifiés

Outre un frein réglementaire concernant le régime forestier, précisé en annexe 16, les autres freins
sont essentiellement économiques et fiscaux.

2.7.1 Freins économiques et financiers : une fiscalité peu incitative

D’une part, le contexte actuel des finances publiques du pays rend délicat de nouvelles aides
publiques en faveur des outils de protection de la biodiversité comme les ORE.

D’autre part, la mission souligne que la fiscalité applicable aux espaces naturels, agricoles et
forestiers ne s’applique pas spécifiquement pour les ORE. Le bilan des exonérations TFPNB
éclaire les priorités des politiques publiques déja opérées jusqu’a présent.

2.7.1.1 Une exonération de la TFPNB des espaces naturels anecdotique

Avec la collaboration des services de la DGFiP>*, la mission opére les constats suivants :

* les exonérations de TFPNB interviennent dans un paysage ou I'essentiel de la dépense
fiscale en matiere de taxe foncieére (TFPB) est déja orienté sur deux secteurs prioritaires :
le soutien au logement et a I'activité économique® ;

e pour les cas d’exonérations de la TFPNB, I'agriculture est clairement inscrite comme
bénéficiaire prioritaire puisque 90,8 % des cas d’exonération interviennent en soutien de
I'exploitation des terres agricoles a divers titres ;

e en corollaire, les cas d’exonération en TFPNB au titre des milieux naturels et de leur
protection reste alors particulierement anecdotique : environ 9 % pour seulement 2 lignes
du tableau - cf note DGFiP en annexe 7 - a comparer aux 15 lignes concernant I'agriculture.

Concernant 'accompagnement en matiére de fiscalité forestiére au niveau national, la mission a
demandé aux services de la DGFiP un point complet, a titre d’éclairage et de comparaison sur ce
que les pouvoirs publics ont déja mis en place au titre du soutien a I'exploitation et a la protection
forestiere. Sans offrir une garantie absolue d’exhaustivité, les données suivantes permettent de
tirer un premier bilan. Différents leviers fiscaux sont en effet en place pour assurer une incitation
au maintien et au développement de la propriété et de I'exploitation forestiére sur le long terme :

» crédit d'impdét sur le revenu (acquisition de terrains de bois et foréts ou de parts de
groupements forestiers ou de sociétés d'épargne forestiére®¢) pour un co(t fiscal inscrit de
20 millions d’euros en 2025 ;

+ sur I'lFl, le manque a gagner correspond a la dépense « exonération des bois, foréts et
parts de groupements forestiers » pour un codt fiscal inscrit de 49 millions d’euros en 2025 ;

» exonération partielle des droits de mutations des bois et foréts, des parts de groupement
forestier, des biens ruraux loués par bail a long terme et des parts de groupement foncier
agricole (GFA) pour un co(t fiscal inscrit de 50 millions d’euros en 2025 ;

» exonération de la TFPNB pour les biens forestiers pour un co(t fiscal inscrit de 23 millions
d’euros en 2025.

En synthése, I'ensemble des leviers fiscaux présents depuis 1959 au soutien de la politique de

54 | es états d'exonération 2021 et 2022.

55 Le codit fiscal de I'exonération de TFPNB an niveau national est de 240 millions d’euros en 2022, & comparer
avec celui de I'exonération sur le TFPB de 3, 593 milliards d’euros en 2022.

56 Article 200 quindecies du CGlI.

Rapport n° 015995-01 Mission sur la valorisation et I'optimisation des outils Page 39/174
Juillet 2025 fonciers pour la protection et la restauration de la
biodiversité

PUBLIE



protection et d’exploitation de la forét constitue une charge pour I'Etat de I'ordre de 142 millions
d’euros par an.

2.7.1.2 Une fiscalité actuelle des ORE aux effets quasi inexistants

L’approche incitative de la fiscalité peut étre abordée d’une part pour favoriser la signature du
contrat, mais aussi comme modalité d’accompagnement du maintien de 'ORE dans sa durée.

Aujourd’hui, les ORE bénéficient déja des exonérations fiscales suivantes :
¢ droits d’enregistrement prévus a l'article 662 du code général des impbts (CGlI) ;
» taxe de publicité fonciére prévue a l'article 663 du méme code ;
» contribution de sécurité immobiliere (CSI) instaurée a I'article 879 du CGl.

Ainsi, I'acte constitutif de 'ORE ne génére aucun co(t fiscal pour les parties (en dehors de la TVA
sur les honoraires du notaire). En cours de I'exécution de I'ORE, il est fait application de la fiscalité
de la propriété, sur laquelle une exonération de taxe fonciére est possible®” sur déclaration du
contribuable aux services des impots, et sur délibération expresse du conseil municipal de la
commune concernée. Cette exonération, qui constitue une perte de recette locale pour le bloc
communal et intercommunal, comme déja évoqué, n’est pas compensée par I'Etat.

Il n’existe a ce jour aucune mesure d’allégement en matiére d’'impdt sur la fortune immobiliére (IFI),
ni au titre de la fiscalité du transfert de propriété de biens immobiliers grevés d’'une ORE que ce
soit a titre onéreux ou a titre gratuit.

La mission reléeve quelques incertitudes relatives a la fiscalité des sommes pergues par le
propriétaire, débiteur de 'ORE, en contrepartie de la mise en place 'ORE. Le débat n’apparait pas
clairement tranché dés lors que ces sommes peuvent étre regardées soit comme des revenus
fonciers au titre de « propriétés béties ou non baties de toute nature » et ainsi soumises a I'lRPP,
soit comme une indemnité visant a compenser la dépréciation du bien issue de 'ORE, et donc non
soumise a I'IRPP.

Cette option d’interprétation mériterait d’étre définitivement tranché pour davantage de prévisibilité
des conséquences fiscales de la signature d’'une ORE, et ainsi favoriser son développement.

Malgré ces obstacles, la mission insiste sur la nécessité de ne pas remettre en cause les atouts
spécifiques et majeurs de 'ORE, mais au contraire de les développer. Sa contribution a la politique
de la protection de la biodiversité, sans aide publique dédiée pour I'Etat et sans mobilisation de
moyens humains pour linstruction de la part des services déconcentrés, constitue un outil
ascendant et volontaire, d’apaisement et de dialogue entre des acteurs locaux pas toujours enclins
a échanger.

57 Elle est soumise a une double condition prévue a I'article 1394 D du CGl :

« Il est permis aux conseils municipaux et aux établissements publics de coopération intercommunales d’exonérer
de la taxe fonciére sur les propriétés non baties, pour la part leur revenant. Cette décision est prise aux termes de
délibérations dans les conditions prévues a l'article 1639 A bis du CGI. La délibération doit intervenir avant le 1¢
octobre pour étre applicable I'année suivante. Cette décision est alors notifiée aux services fiscaux par
I'intermédiaire des services préfectoraux pour les collectivités locales et ce, au plus tard 15 jours apres la date limite
prévue pour leur adoption.

* Le bénéfice de cette exonération est subordonné a une déclaration, par le propriétaire du fonds grevé de I'ORE,
au service des impdts du lieu de situation des propriétés, avant le 1°" janvier de I'année suivant celle de signature
du contrat. Cette déclaration contient les informations nécessaires a l'identification des parcelles concernées,
auxquelles sont jointes une copie du contrat. En cas de demande tardive (postérieure au 1°" janvier), 'exonération
s’appliquera uniquement pour les années restant a courir sur le contrat.
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3 Pour des ORE plus efficaces et plus attractives

Pour atteindre 'objectif de rendre les ORE plus efficaces et plus attractives, il convient au préalable
d’examiner un degré d’ambition réaliste au vu du contexte économique actuel, du degré de maturité
de 'outil ORE et surtout de trancher au préalable le débat technique mais aussi plus philosophique
sur I'universalité de I'outil ORE.

Nota : Dans le développement qui suit sur I'universalité de 'ORE, la mission s’appuie sur les ORE
patrimoniales. En effet, pour les ORE de compensation, son modéle économique est autonome et
permet de prendre en compte tous les éléments de la compensation environnementale. Son
financement par les maitres d’ouvrage rend alors inutile tout levier financier conditionné par un
cadre différent de I'universalité contractuelle.

3.1 Le besoin préalable de trancher...

3.1.1 ... pour le maintien d’une ORE universelle

Le ciblage de tout levier, notamment financier et/ou fiscal implique de se réinterroger sur la
dimension universelle de 'ORE. Issue de la liberté contractuelle, elle évite tout cadre plus précis,
et ce sujet a déja été débattu en 2016. Le législateur a retenu une solution simple sans précision
sur la durée, les obligations du propriétaire, les zones limitatives ou les espaces de mise en place,
avec une volonté d’'appréhender la biodiversité a la fois ordinaire et remarquable.

Aujourd’hui, le démarrage timide des ORE inciterait & envisager des voies d’accélération et de
soutien au dispositif, ce qui invite a réexaminer ce point préalable avant toute réflexion postérieure.

Deux scenarii se dégagent ici :

» maintenir une ORE universelle, qui, méme lorsqu’elle concerne la biodiversité ordinaire
peut étre I'antichambre de la biodiversité remarquable ;

s envisager une ORE a deux vitesses, avec une forme d’'ORE recentrée sur la biodiversité
remarquable (eau, espaces protégés en ZPF), assortie de leviers dédiés.

3.1.2 ... pour I'’encouragement d’une ORE universelle, antichambre de la
biodiversité remarquable

Les auditions de la mission des différents acteurs ont souligné cette contradiction : la plupart
souhaitent un soutien accru a la dynamique des ORE, mais défendent également le modéle
universel et trés souple des ORE, sans cadre plus précis. lls espérent méme des leviers
applicables de maniére quasi-universelle, ce qui semble a la mission utopique, dés lors que par
nature tout dispositif de soutien économique ou financier implique un cadre de gestion répondant
a des exigences plus précises.

Les auteurs et les praticiens - CEN, Agir pour I’environnement - font notamment valoir I'attrait de
I'ORE, lié a sa capacité d’adaptation a la réalité des besoins du terrain et a sa nature profonde,
intimement liée a la liberté contractuelle. Les visites de terrain de la mission ont illustré ce point,
par exemple avec 'ORE signée par I'association Bretagne vivante prés d’Ancenis®8.

Cette liberté contractuelle serait un atout a conserver puisqu’elle se substitue a « une démarche
ascendante et négociée, ou les propriétaires, au lieu d’en étre la cible, deviennent les auteurs de
la norme écologique créée ». Ainsi, « l'obligation réelle ne suppose pas la mise en place d’une

58 hitps://www.bretagne-vivante.org/2024/03/quatrieme-contrat-dore-signe-a-bretagne-vivante-pres-dancenis-44/
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norme administrative lourde ou d’un zonage particulier. Par la méme, le dispositif est adapté a des
micro-situations et a des espaces non remarquables, habituellement délaissés par la
réglementation spatiale ». C’est ici un facteur puissant d’appropriation des enjeux de la biodiversité
par le grand public et les particuliers, y compris les agriculteurs et il y a donc de solides arguments
pour maintenir le régime actuel universel et souple des ORE.

3.1.3 ... pour le scenario d’'une ORE a deux vitesses, dont une recentrée
et assortie de leviers dédiés

Il existe néanmoins cette tentation de créer une ORE patrimoniale a deux vitesses, issue d’un
double constat :

» tout levier d’accompagnement inclut un ciblage du dispositif, ne serait-ce que pour des
questions de calibrages techniques et budgétaires incluant des exigences en matiere de
reconquéte ou de préservation de la biodiversité ;

o I'expérience des ORE jusqu’a aujourd’hui est parfois a nuancer son universalité : il y a une
volonté des associations °° et de certains propriétaires a prioriser les efforts de portage des
ORE vers certains espaces naturels (foréts, sites Natura 2000, parcs naturels régionaux)
ou contenant la biodiversité la plus patrimoniale ou pour garantir I'existence et la protection
de zones « tampons » au voisinage de certains espaces protégés (par ex. : voisinage des
réserves naturelles, aires d’adhésion des parcs nationaux).

De méme certaines DREAL peuvent solliciter les propriétaires privés pour les orienter vers une
ORE recentrée et stratégique, en relais de politiques publiques portant sur I'amélioration de la
gestion des bassins hydrographiques, la protection des aires de captages d’eau ou la protection
de certains sites fragiles. Sont ainsi régulierement cités comme objets au cceur des ORE déja
signées : les mares et zones humides, les périmétres de captage d’eau potable, les habitats
naturels d’especes protégées - animaux ou plantes - ce qui incite a voir émerger d’emblée des
priorités de protection de la biodiversité et un niveau d’ambition clairement traduits dans une ORE.

De surcroit, comme vu en partie 1, les ORE peuvent avoir également vocation a alimenter le vivier
des espaces susceptibles d’étre désignés au cas par cas en zone de protection forte de
biodiversite.

Malgré les demandes de soutien accru aux ORE, les praticiens comme les CEN ne sont pas
favorables a un durcissement de la réglementation pour officialiser des ORE patrimoniales a deux
vitesses, puisqu’a leurs yeux, un méme outil juridique peut avoir un niveau d’exigence identique
mais des enjeux biens différents. La mission partage cet avis, et privilégie le dispositif ORE
universel qui peut se déployer encore largement avant d’envisager d’en modifier le cadre
actuel.

Dans I'hypothése ou cette idée prospérerait ©°, la mission a esquissé quelques pistes
d’accompagnement dans les parties qui suivent.

3.2 Des leviers a imaginer

Sans surprise, des potentielles contreparties a mettre en ceuvre dans le cas des ORE patrimoniales

59 Selon leur plan stratégique propre a chacun, comme le WWF qui ne participe qu’'a des ORE « forestiéres ».

60 Cf Avis du CNB relatif a la stratégie nationale pour la biodiversité 2030, délibération 2023-01 - recommandation
- n° 16 - page 5 : « le CNB recommande de développer les outils fonciers et fiscaux de la préservation de la
biodiversité assortis d’avantages financiers pour le propriétaire, via notamment les obligations réelles
environnementales (ORE), les baux réels environnementaux (BRE) et les paiements pour services
environnementaux (PSE). ».
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ciblées pourraient étre soit d’ordre financier, technique et/ou administratif.

3.2.1 Leviers économiques et financiers

3.2.1.1 Un intérét économique global dans la démarche de contractualisation des
ORE ?

Au-dela de la seule reconnaissance symbolique, et face a la demande récurrente de leviers
économiques supplémentaires incitatifs a la signature des ORE, la mission a tenté de rechercher
quelles étaient les voies de valorisation économique de la protection de la biodiversité.

3.2.1.2 Donner une valeur a la protection de la biodiversité ?

Les échanges sur le foncier sont historiquement établis par défaut sur la valeur vénale. La valeur
économique d’'un terrain naturel est donc fondée sur sa valeur intrinséque mais aussi
significativement sur un potentiel d’'usage, notamment de construction ou de production agricole,
qui génére un surcroit de valeur marchande. La nombreuse littérature existante a dénonceé de la
méme maniére cette situation®?.

Les auditions ont révélé que cette situation de moindre valeur du foncier naturel ne peut étre
dépassé par la proposition d’'un nouveau modéle (voire contre-modéle) économique®?.

A titre d’exemple, Eau de Paris a accompagné symboliquement la protection sous ORE d’un
kilométre de haies a hauteur de 1 500 euros a répartir entre 5 propriétaires différents.

Autrement dit la valeur de la biodiversité ne s’est pas encore traduit par une évolution a due
proportion de la valeur vénale.

A cet égard, 'ORE est présentée par ses partisans comme un argument de valorisation du foncier,
alors qu’elle est également pergue par certains propriétaires comme grevant la valeur du bien, du
fait des contraintes environnementales inscrites au contrat®.

D’autres travaux et réflexions sont en cours au CGDD, avec la recherche d’identification d’un gain
économique pouvant constituer un levier. Il est, a ce jour, constaté que ces réflexions ne sont pas
abouties et sont difficiles a concrétiser (cf. infra) car elles sont notamment confrontées a I'obstacle
du décalage entre le gain économique lié a la biodiversité et le gain revendiqué par les propriétaires,
ce qui ne se recoupe pas forcément.

Par exemple, le gain environnemental (service écosystémique) de la présence d’une zone humide
offre un gain économique par la protection du périmétre de captage d’eau destinée a la
consommation humaine, permettant la réduction des contraintes (meilleure qualité de I'eau brute)
en matiére de traitement de I'eau. Autrement dit, c’est I'entité publique en charge de la qualité de
I'eau potable - en I'espéce, une commune différente de la commune ou est située I'ORE - qui a un
intérét économique direct a la mise en place d’'une ORE pour pérenniser la protection d’'un
périmétre d’aire de captage et non le propriétaire foncier.

Cet écart entre le bénéficiaire du gain économique potentiel lié a la protection de la biodiversité et

61 Guillaume Sainteny « La fiscalité des espaces naturels », Litec 1993 et « La fiscalité peut-elle contribuer a limiter
I'artificialisation des sols ? », Responsabilité & environnement, juillet 2018, pages 41 a 45 (cf annexe 19)

62 Sols vivants Mieux comprendre les sols dans 'aménagement - Quels modéle économique pour les sols aprés le
ZAN ? G. Sainteny Ed. Parenthése page 178 et suivantes.

63 || s’opére par exemple une comparaison des acteurs économiques avec les sollicitations de mobilisation du
foncier pour des EnR, plus attractif que les retours sur investissement de I'ORE dans un contexte de concurrence
inflationniste (CDC Biodiversité).
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I'identification des signataires de 'ORE incite a avoir une approche élargie des ORE, en y intégrant
les acteurs ayant des intéréts économiques directs, susceptibles de se traduire dans le
financement des PSE ou des MAEC.

Un autre obstacle concerne I'émergence des conséquences économiques positives de la
protection de la biodiversité, décalée dans le temps par rapport a la période de la signature du
contrat. Un éventuel gain associé a la valorisation du cadre de vie issue de 'ORE apparait encore
imprécis®. Or, un gain économique visible et immédiat est souvent recherché par les propriétaires
potentiellement signataires. Autrement dit, il faut répondre a la question récurrente « qu’est-ce que
J'y gagne concrétement et quel prix suis-je prét a consentir pour ce gain ? ».

Les auditions ont par exemple montré que la prise en charge des frais de notaires par les
cocontractants et non les propriétaires et/ou une contrepartie sous forme de prise en charge de
travaux de génie écologique constituaient déja des leviers.

Les cas sont difféerents pour les ORE de compensation ou les maitres d’ouvrage ont un intérét
direct et réglementaire a la signature des actes juridiques matérialisant ainsi ses engagements de
compensation environnementale de son projet, condition sine qua non de [l'obtention de
I'autorisation de réaliser le projet.

En définitive, le constat de la mission est que les services écosystémiques « rendus par la nature
et la biodiversité » ne générent pas ou trés peu de gain objectivables équivalent a l'activité
économique d’'usage du foncier lui-méme. C’est pourquoi les leviers fiscaux se concentrent
aujourd’hui sur les aides a I'activité économique directes issues du foncier (construction, location,
exploitation (cf. infra).

3.2.1.3 Crédits biodiversité

Il ressort des initiatives en cours sur les unités de crédits biodiversité une difficulté liée au modéle
économique de la compensation par l'offre. Si ce modele fonctionne bien en théorie du c6té des
maitres d’ouvrage demandeurs®, le modéle économique de I'offre souffre de la difficulté liée a la
prise de risque économique de l'opérateur de compensation (achat de foncier et travaux de
restauration de la biodiversité, avance par rapport au besoin de compensation) avec une incertitude
sur le prix de vente futur : c’est un modéle économique qui se cherche toujours...

3.2.1.4 Les frais de notaires et la dotation pour aménité rurale

Plusieurs auditions ont illustré la difficulté d’'un engagement financier minimum des propriétaires
pour signer des ORE. Ainsi, le montant des frais de notaires pour les ORE patrimoniales oscille
entre 800 et 1 200 euros, ce qui peut se révéler dissuasif pour certains.

Pour y pallier, et emporter 'adhésion des propriétaires a signer une ORE, certains cocontractants
(associations ou CEN) prennent en charge intégralement ces frais. La mission souligne ici la
possibilité pratique, encore peu utilisée, des actes administratifs gratuits pour minorer les codlts
lorsque les cocontractants sont des personnes morales de droit public, (collectivités territoriales,
PNR) sous réserve de vérifier la solidité juridique de I'application du CGCT aux ORE (cf. article
L. 1311-13). A cet égard, la mention actuelle des droits réels immobiliers y est insuffisante pour
garantir la sécurité juridique des actes authentiques des collectivités portant sur des ORE.

Enfin, pour les collectivités territoriales ou sont signées des ORE, ces derniéres sont susceptibles

64 La piste de rente fonciére inversée n’a guére été vérifiée a ce jour : un voisin d’un terrain d’'une ORE accepterait-
il d'indemniser le propriétaire signataire afin d’en garantir les aménités environnementales induites ?

65 La logique économique attachée a I'unité de compensation environnementale ou de crédits carbone implique un
circuit économique lié a un projet.
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de constituer un vivier de zones de protection forte pour lesquelles est associée une majoration de
la dotation pour aménité rurale. Ce bénéfice financier est susceptible de venir faciliter la
participation financiére des communes a la démarche des ORE, y compris par un engagement
financier de leur part vis a vis du propriétaire ou par la mise en place de I'exonération sur la TFPNB
mentionnée ci-avant.

3.2.1.5 Réfléchir sur une aide financiére aux cocontractants, garants de l'efficacité du
dispositif

En dépit d’un contexte peu favorable, la mission s’est interrogée sur une aide potentielle en faveur
des cocontractants et sur la forme qu’elle pourrait prendre, dans le cas des ORE patrimoniales.

En effet, ce sont les cocontractants qui :
» effectuent I'état initial, et engagent des frais d’études naturalistes ;
e conseillent les propriétaires sur les termes du contrat, dORE et préparent sa rédaction ;
« financent la plupart du temps les frais notariés®® ;
¢ entretiennent les biens, objets des ORE ;
¢ assurent la coordination, lorsque des collectivités locales sont parties prenantes.

A titre d’exemple, la FNCEN finance un poste de chargée de mission ORE, qui est fortement
sollicité par les PNR et dont I'existence est cruciale, alors que 'OFB n’en héberge aucun. Une
initiative récente de la DDT de I'Indre améne a mobiliser aussi le fonds vert pour financer un poste
d’ingénierie d’appui aux ORE avec le syndicat des propriétaires privés ruraux®’.

Toutes ces interventions sont dans les missions des associations qui se placent de facto en charge
du relais de terrains de la mise en place des ORE, vecteur parmi d’autres de la politique de
protection de la biodiversité. Cette situation est susceptible d’étre assimilée a une certaine forme
de « délégation » de mise en ceuvre de politique publique environnementale.

Or, certaines associations sont d’ores et déja subventionnées pour leurs actions génériques, mais
pas pour des actions particuliéres qui dépasse leur champ d’intervention traditionnelle et de
portage dans le long terme.

Pour la mission, il n'apparait pas incongru qu’un soutien financier de I'Etat auprés des
cocontractants ainsi engagés puisse étre apporté, par exemple via le fond vert, et que leur
investissement dans la durée dans I'ingénierie d’accompagnement®® des ORE puisse étre reconnu
financiérement. A tout le moins, il pourrait &tre prévu que les subventions actuelles prennent en
compte les frais notariés déja engagés.

3.2.1.6 Aides PAC pour les ORE en terre agricole

La mission constate que des aides PAC sont déja présentes pour soutenir les exploitants qui
s’engagent sur des pratiques favorables au climat et a I'environnement, dont l'agriculture

66 En ce sens l'avis du CESE de janvier 2025 précité propose d’« assurer une prise en charge systématique par
I’Etat des frais d’acte notarié qui, selon la complexité du contrat conclu, peuvent étre élevés (de quelques centaines
a plusieurs dizaines de milliers d’euros). Cette prise en charge constituerait un moyen pour la collectivité nationale
de reconnaitre 'engagement d’un propriétaire en faveur de biens communs tels que la protection de la biodiversité,
la qualité de I'eau de l'air et des sols, etc. ».

67 Cf. DDT de I'lndre - Note de cadrage préalable a la contractualisation avec le SPPR dans le cadre de la mesure
SNB Fonds verts BOP 113.

68 Les associations engagent des frais: études naturaliste, rédaction des contrats ORE et paiement des frais
notariés.
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biologique, (1er pilier - écorégime, ICHN et MAEC) et s’est interrogée sur la possibilité de
coordonner davantage ces aides avec la présence des ORE.

Par ailleurs, la mission a eu connaissance du dispositif mobilisé par Eau de Paris, qui finance des
paiements pour services environnementaux (PSE) aux agriculteurs que cette régie publique incite
a passer au bio, dans I'objectif d’'une protection a la source des captages d’eau destinée a la
consommation humaine (cf. ci-dessus). Sous réserve d’une garantie d’'un financement dans la
durée, linscription de ces objectifs environnementaux dans des ORE permettrait de garantir la
protection de long terme visée par Eau de Paris. Ce point nécessiterait probablement une évolution
des régles liées aux PSE.

3.2.2 Leviers fiscaux

La fiscalité comme levier de signature des ORE patrimoniales a été trés fréquemment abordée lors
des auditions. Toutefois, dans le détail, le périmétre de la demande reste flou, alors méme que les
leviers fiscaux actuels sur I'environnement restent méconnus ou insuffisamment mobilisés.

Ainsi, un dispositif fiscal incitatif comme I'exonération de taxe fonciére de propriétés non baties
(TFPNB) pour les ORE n’a guére été jusqu’a présent exploité par les collectivités, qui y perdent
des recettes locales dés lors que I'Etat n’effectue pas de compensation directe (12 communes
seulement ont délibéré en ce sens depuis 2016, soit 0,03%).

Comme déja évoqué, les aides fiscales comme les exonérations de TFPNB concernent
essentiellement le secteur agricole. Il existe d’ailleurs en apparence une redondance partielle de
périmeétre de fiscalité pour différentes propriétés fonciéres susceptibles de faire 'objet d’'une ORE.
Une terre agricole, objet d'une ORE, par exemple, émarge déja a un régime fiscal dédié. Ainsi, la
fiscalité actuelle pour le propriétaire est déja favorable dés lors qu’ils sont exploitants, puisqu’il
existe aussi une exonération sur I'outil de travail agricole ou forestier.

En outre, la fiscalité actuelle couvre déja des terrains naturels, objet d’une protection particuliére -
Natura 2000 ou zones humides par exemple - mais sans englober toutes les situations potentielles
des ORES®°. Les propriétaires non exploitants sont notamment pénalisés™. Insérer les ORE dans
le dispositif fiscal préexistant reléve donc d’une fausse évidence’ et ne permet pas de répondre a
I'intégralité des enjeux de protection de la biodiversité.

Toutefois, rien n’empéche d’ores et déja un certain ciblage opportuniste des ORE sur ce type de
foncier pour faciliter leur déploiement. La mission estime ainsi qu'un ensemble de dispositions
fiscales incitatives préexistantes n’ont pas forcément été suffisamment proposées ou rappelées
aux propriétaires signataires des ORE : il est suggéré de leur donner plein effet.

Dans le contexte budgétaire actuel, la mission préconise d’abord un accompagnement financier
pragmatique pour débloquer les projets d’'ORE et notamment pour I'ingénierie d’accompagnement
des ORE de la part des cocontractants sur I'ensemble de la durée parfois trés longue des contrats
signés. Au-dela des signatures d’ORE, leur suivi constitue un complément indispensable et encore
sous-estimé dans son ampleur (cf. partie 3.4.1.).

69 La mobilisation des conseils départementaux du produit de la taxe départementale des espaces naturels
sensibles (TDENS) au titre des ORE semble bien absente pour beaucoup d’acteurs de terrains.

0 || est observé dans la plupart des cas que le bénéfice de I'exonération TFPNB concerne des pratiques agricoles.
Or en France 80 des terres sont louées et les propriétaires seuls n’ont pas la maitrise de I'usage du sol ouvrant
droit aux exonérations.

71 Du fait de I'universalité des ORE, il a été impossible d’élaborer un tableau simple des ORE croisant les diverses
catégories fiscales : Terrains agricoles, terrains forestiers, terrains humides, terrains en aires réglementairement
protégées, terrains en aires contractuellement protégées.
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Des exemples a I'étranger parmi les plus significatifs de fiscalité incitative en matiére de servitudes
environnementales se trouvent aux Etats-Unis et au Canada (cf annexe 20).

3.2.2.1 Quelles conditions de faisabilité d’un régime fiscal propre aux ORE

De maniére préalable, la mission rappelle le débat ci-avant autour du choix fondateur d’ORE
universelle ou d’'ORE a deux vitesses. Un nouveau dispositif fiscal dédié spécifiguement aux ORE
patrimoniales implique de resserrer trés fortement le dispositif sur celles les plus qualitatives sur le
plan de la protection de la biodiversité, pour objectiver un gain vis-a-vis de I'administration fiscale,
ce qui irait notablement a I'encontre de I'esprit initial trés libéral de création des ORE universelle et
serait source d’une grande complexité de mise en place.

Comme vu précédemment, un recentrage sur certains signataires cocontractants fiables serait
également nécessaire. Tout levier fiscal impliquerait une ORE a deux vitesses, nuisible a la lisibilité
du dispositif ORE, déja scindé entre la compensation et le patrimonial.

En ce sens, les auditions des services de la DGFiP ont illustré le besoin d’objectiver I'impact d’'un
quelconque accompagnement fiscal et d’en préciser les contours. Les critéres indispensables pour
un dispositif seront de disposer d’'une évaluation précise’?, de vérifier son calibrage, de convaincre
de son bien-fondé et de pouvoir vérifier son caractére contraignant et prévoir ses contréles’.

L’enjeu reste de pouvoir évaluer la réduction de la dépense fiscale en lien avec la réduction de la
dépense environnementale. La direction de la législation fiscale considére que I'encouragement
des politiques publiques destinées aux particuliers n’est pas trés satisfaisant (cf. dispositif Pinel),
surtout quand il favorise les effets d’aubaine’®. Dans le cas des ORE, les services fiscaux ne sont
pas outillés pour vérifier finement la qualité cadastrale et les éléments de biodiversité qui en font
I'objet.

72 La mission donne I'exemple d'une haie avec la possibilité de comptabiliser les oiseaux ou les taxons a la
signature de 'ORE et aprés quelques années, ce qui semble une piste acceptable pour la DLF.

73 La DLF insiste sur le besoin d’évaluation a cing ans et de prévoir un dispositif qui soit borné pour impliquer un
rapport au Parlement.

74 La mission rappelle pour sa part le besoin d’aider également les propriétaires de bonne foi.
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Compensation par I’Etat de I’exonération de la TFPNB dans les communes avec ORE

Comme suggéré par le conseil économique, social et environnemental (CESE) dans un récent
avis’® et dans un récent rapport de I'lGEDD et I'inspection générale des finances (IGF) sur le
financement de la stratégie nationale de la biodiversité (SNB) 20307¢, il peut étre raisonnablement
proposé que cette question récurrente dans les auditions de la mission, puisse trouver une réponse
favorable a l'occasion d’'une expérimentation ciblée sur les communes rurales pour lesquelles
I'enjeu de ressources fiscales locales apparait particulierement crucial. La compensation des
communes, par I'Etat, de 'exonération de la TFNB existe déja pour les sites Natura 2000 (art. 1395
E du CGl) ou les zones humides (art. 1395 B bis du CGl) donc aussi pour certaines ORE. A ce
jour, I'enjeu financier pour I'Etat reste anecdotique, et offrirait un message de clarification bienvenu
pour les acteurs de terrain’’. En effet, les propriétaires signataires doivent faire la demande de
délibération auprés du maire, bien que le contenu de 'ORE ne soit pas forcément en cohérence
avec les plans et projets d’'aménagement de la commune, et que leurs relations interpersonnelles
soient un facteur facilitateur ou un obstacle a I'exonération de la TFPNB... C’est pourquoi
'adossement de cet avantage fiscal au PLU, via les OAP renaturation et les ZPR, permettrait
d’objectiver le processus.

En tout état de cause, tout dispositif d’exonérations ciblées territorialement dans un scénario
d’expérimentation n’évitera pas ensuite le débat sur la généralisation, si les ORE se déploient
pleinement au plan national.

3.2.2.2 Une approche fiscale globale s’inspirant du modele forestier et qui passe par
une éco conditionnalité accrue

Sous toutes les réserves précitées et dans une optique volontariste, si les moyens budgétaires le
permettent et/ou si un rééquilibrage de la fiscalité était enfin arbitré en faveur de la biodiversité, il
peut étre également proposé une étape ultérieure expérimentale avec une approche fiscale globale
(taxe sur le foncier non bati, impét sur le revenu foncier (particuliers/SCI), droits de mutation a titre
onéreux, droits de mutation a titre gratuit, plus-value immobiliére, impéts sur la fortune, exonération
de TVA sur des travaux écologiques, etc.

La mission s’est également interrogée sur la maniére dont les leviers fiscaux existants pouvait étre
pertinents a dupliquer pour une protection de la biodiversité accrue via la généralisation des ORE.
Le précédent de la fiscalité forestiere a été identifié comme un élément a investiguer, et ce pour
deux raisons :

o la fiscalité forestiére est assise sur une logique d’accompagnement des propriétaires

75 Avis CESE « Restauration de la nature : face a I'urgence, donnons I'envie d’agir », rapporteurs Julie Marsaud et
Alain Durand, janvier 2025, préconisation 10 : Le CESE préconise de fixer dans le plan national de restauration un
objectif chiffré de déploiement des obligations réelles environnementales (ORE) et de les rendre plus attractives en
initiant une expérimentation portant sur une exonération totale ou partielle et compensée par I’Etat de taxe fonciére
pour les ORE de type patrimonial.

76 Le sujet ORE a déja été abordé en 2023 par un rapport IGEDD-IGF n° 014389-01 sur le financement de la SNB
2030 : (2.2. L’absence de régime fiscal favorable nécessaire au IGEDD développement d’obligations réelles
environnementales ne permet pas leur émergence en France ) page 27 et suivantes de 'annexe V., avec une
proposition n° 7 : Etudier les effets d’établir un avantage fiscal automatiques pour les propriétaires s’engageant
dans le dispositif d’obligations réelles environnementales qui serait en partie pris en charge par I'Etat : une
expérimentation d’exonération de taxe fonciére compensée par I'Etat sur un échantillon de communes volontaires
pourrait constituer une premiére étape, une évaluation des effets de celle-ci permettant de décider ou non de sa
généralisation.

7 Cf. La compensation générale -Rapport du 120° Congrés des notaires 2024 - « A l'instar de I'exonération de taxe
fonciére pour les terrains situés dans un site Natura 2000 ou en zone humide, il serait utile de prévoir une
exonération de plein droit pour les contrats d'ORE. ».
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forestiers de long terme (30 ans au moins) ;

» cette fiscalité privilégie une approche plurielle, en utilisant divers outils portant sur la
fiscalité fonciére sur le non bati, la fiscalité sur les revenus fonciers, la fiscalité sur la fortune,
la fiscalité sur la transmission. L'intérét d’'une réflexion autour des droits de succession
porte sur la logique d’accompagnement de la transmission, afin de faciliter la pérennisation
de 'ORE"S.

D’une maniére générale la question de la durée d’accompagnement des exonérations de TFPNB
interroge. Par exemple I'exonération de 5 ans en faveur des terrains situés dans un site Natura
2000 ou en zone humide (cf article 1395 B bis du CGI) est a comparer avec les 10 ans ou 30 ans
prévus pour le régime fiscal forestier. Si les ORE sont sur des durées longues, il parait cohérent
que les durées d’exonérations soient ajustées en conséquence.

Il est enfin relevé par le CESE que la fiscalité pour les investissements dans la forét permet de
bénéficier de réductions d’'impbts regroupées au sein du dispositif d’encouragement fiscal a
linvestissement (DEFI) en forét. Ces crédits d'imp6ts sont associés aussi bien a I'acquisition de
foncier forestier qu’au travaux forestiers ou a la souscription d’assurances pour des parcelles.
S’inspirant du DEFI en forét, un nouveau crédit d'impdt pourrait étre lié a des actions de
restauration’®.

Les professionnels comme les notaires soutiennent également un régime fiscal incitatif au
développement des ORE « par analogie avec les exonérations des baux a long terme agricoles ».

En résumé, divers éléments nécessaires pour nourrir cette perspective de fiscalité globale peuvent
étre releveés :

» le besoin préalable de préciser le haut niveau des attentes de protection de la biodiversité
justifiant les leviers fiscaux incitatifs (cf. ci-dessus qualité environnementale par des critéres
ZPF);

¢ le besoin d'un agrément des cocontractants reconnus d’utilité publique agissant a titre
principal pour la protection de la biodiversité ;

¢ des mesures de contrble et de suivi ;

» une cohérence stratégique des ORE signées ou des enjeux d’intérét général identifiés dans
un zonage local ou national.

3.2.2.3 Un besoin préalable de préciser le haut niveau des attentes de protection de la
biodiversité justifiant les leviers fiscaux incitatifs

Ce haut niveau peut étre obtenu soit par le rattachement du foncier, objet de 'ORE, a un périmétre
déja reconnu en matiere de protection de la biodiversité (protection réglementaire ou contractuelle),
soit par le contenu des clauses de 'ORE actant un niveau de protection élevé. Du fait de la
complexité des clauses en matiére de biodiversité, la premiére option semble nettement plus
réaliste.

Un niveau d’exigence supérieur, mais aujourd’hui encore théorique, pourrait étre le classement de

78 Cf. Avis CESE « Restauration de la nature : face a I'urgence, donnons I'envie d’agir », rapporteurs Julie Marsaud
et Alain Durand, janvier 2025, extraits : « Réduire les droits de mutation a titre gratuit (DMTG) ou droits de
succession sur les terrains couverts par une ORE. La encore, cela releverait de la reconnaissance d’un service
rendu a la collectivité, dont il apparait logique de tenir compte ... ».

9 En ce sens, dans les propositions du WWF pour la filiére foréts-bois pour le projet de loi de finances 2025, il est
déja constaté qu’'en sa forme actuelle « Le DEFI forét n'offre aucune incitation supplémentaire aux pratiques
favorables a la biodiversité et a la protection des sols, comme la sylviculture mélangée a couverts continu (SMCC) »
et propose de bonifier le crédit d'imp6t DEFI travaux (proposition n°2 en annexe 16).
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certaines ORE ciblées en zone de protection forte, garantissant des enjeux environnementaux
notables, une réglementation locale exigeante et des moyens de contrbles effectifs.

3.2.2.4 Une cohérence stratégique des ORE signées en terme de protection de la
biodiversité avec des enjeux d’intérét général identifiés dans un zonage local ou
national

Nourrir une réflexion sur un juste ciblage du dispositif fiscal des ORE pose également la question
de la stratégie de déploiement spatial des ORE, mais aussi de leur recoupement avec d’autres
politiques publiques. Mettre en place une stratégie de déploiement des ORE implique d’examiner
leur cohérence avec les politiques publiques spatiales de biodiversité (trames verte et bleue, noire,
arrétés de protection de biotope, etc.).

Il peut étre considéré que le niveau d’exigence requis par les cocontractants tels que les CEN ou
les PNR pour retenir ou non certaines ORE selon leur emplacement® suffit & remplir cette
condition.

A titre d'illustration sur ce croisement pertinent avec d’autres politiques publiques que le régime
fiscal pourrait encourager, les auditions ont fréquemment abordé le sujet de 'eau (zones humides,
captages d’eau, ...). Enla matiere, la démarche de zone soumise a contraintes environnementales
(ZSCE?®) concourt a la reconquéte de la qualité de I'eau des captages d’eau potable en
complément d’autres réglementations® et de dispositifs non réglementaires comme le programme
régional Re-Sources. Les captages d’eau potable classés prioritaires et sensibles sont concernés
par des problématiques de concentrations élevées en nitrates et/ou en produits
phytopharmaceutiques.

La démarche ZSCE est applicable aux aires d’alimentation de captages (AAC) depuis le décret du
14 mai 2007. Elle est prévue également pour les zones humides d’intérét environnemental
particulier, les zones d’érosion et les bassins connaissant d’'importantes marées vertes. Elle
comprend un programme d’actions qui doit relever d’au moins une des catégories prévue par le
code rural (art. R. 114-683).

Il existe donc un recoupement assez évident entre les catégories d’actions du programme de zone
soumise a contraintes environnementales (ZSCE) et les ORE. Comme les durées sont différents
entre les ORE et les plans d’actions volontaires ZSCE de 3 ans, on pourrait utilement faciliter via

80 De surcroit avec une recherche de cohérence avec leur propre projet stratégique.
81 Cf. articles R. 114-1 a R. 114-10 du code rural.

82 Cf. directive 91/676/CEE 12/12/1991 dite « Directive Nitrates » sur la lutte contre la pollution des eaux provoquée
ou induite par les nitrates a partir de sources agricoles.

83 Article R. 114-6. Pour chaque zone délimitée ou envisagée, le préfet établit un programme d'action.

Ce programme d'action est compatible avec les dispositions du schéma directeur d'aménagement et de gestion de
I'eau et, selon le cas, se conforme ou tient compte des mesures réglementaires ou contractuelles mises en ceuvre
dans le domaine de I'eau et des milieux aquatiques sur la zone. Il mentionne, le cas échéant, les aménagements
dont la réalisation est envisagée dans la zone sur le fondement de l'article L. 211-7 du code de I'environnement en
précisant leurs maitres d'ouvrages, le calendrier et les modalités de leur réalisation.

Ce programme définit les mesures a promouvoir par les propriétaires et les exploitants, parmi les actions suivantes :
1° Couverture végétale du sol, permanente ou temporaire ;

2° Travail du sol, gestion des résidus de culture, apports de matiére organique favorisant l'infiltration de I'eau et
limitant le ruissellement ;

3° Gestion des intrants, notamment des fertilisants, des produits phytosanitaires et de I'eau d'irrigation ;

4° Diversification des cultures par assolement et rotations culturales ;

5° Maintien ou création de haies, talus, murets, fossés d'infiltration et aménagements ralentissant ou déviant
|'écoulement des eaux ;

6° Restauration ou entretien d'un couvert végétal spécifique ;

7° Restauration ou entretien de mares, plans d'eau ou zones humides.
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des ORE leur réalisation et le maintien de cette vigilance de la qualité de I'eau via la protection de
I'environnement et de la biodiversité. Ainsi, tel est le cas pour le projet « ferme Coccinelle » piloté
par la fédération « Terre de Liens » a la demande du syndicat des eaux d’Alsace.

Le périmétre des ZSCE ou les « 1000 captages sensibles » pourraient constituer des pistes pour
illustrer le périmétre pertinent ou des efforts de soutien supplémentaires pourraient étre proposés
au titre du croisement vertueux des politiques publiques fiscales, liées a la biodiversité, et
sanitaires.

Recommandation 3. (ministére de I'environnement DEB-ministére des finances DGFiP) Dans
I’hypothése d’une éco fiscalité incitative des ORE patrimoniales, développer des ORE
ciblées permettant des gains de biodiversité a un niveau permettant aux zones concernées
de devenir a terme zones de protection forte.

Recommandation 4. (ministére de 'environnement DEB-ministére des finances DGFiP) Dans
I’hypothése d’une éco fiscalité incitative des ORE patrimoniales, donner des critéres et des
conditions pour assoir la pertinence des ORE patrimoniales justifiant un avantage fiscal :
agrément des cocontractants reconnus d’utilité publique, mesures de contréle et de suivi,
qualité environnementale, cohérence stratégique des ORE, enjeux d’intérét général identifié
dans un zonage local ou national.

Recommandation 5. (ministére de ’'environnement DEB-ministére des finances DGFiP) Dans
I'hypothése d’une éco fiscalité incitative des ORE patrimoniales, engager une
expérimentation sur le modéle d’une approche fiscale globale (TFPNB, exonération de
charges, IFl, droits de succession, etc.), par duplication sur les ORE du mécanisme
d’accompagnement global de la politique fiscale forestiére ou, a défaut, mettre en place une
compensation partielle ou totale des exonérations de TFPNB. Augmenter les durées
d’exonérations au-dela de 5 ans, notamment pour les zones humides.

3.2.3 Leviers réglementaires
L’un des leviers pour l'incitation a la signature d’ORE porterait sur des mesures facilitatrices.

Lorsque le territoire est couvert par une ORE, il fait I'objet de mesures de gestion plus durables
ciblées. Par conséquent, certaines autorisations ou déclarations administratives normalement
requises pourraient étre, au cas par cas, supprimées ou allégées, a condition qu’elles portent
clairement sur des travaux directement liés a la mise en ceuvre des objectifs visés par 'ORE.

Cette piste répond a la demande actuelle d’allegements de procédures administratives, et des
précédents existent déja pour en démontrer sa viabilité, comme pour les documents de gestion
forestiere.

3.3 Des améliorations de I’ORE ...

3.3.1 ... sur la connaissance exhaustive des ORE par une collecte et une
diffusion d’une information stratégique indispensables et un
recensement géolocalisé des ORE

Le constat partagé d’absence d’information fiable et géolocalisée sur les ORE (cf partie 2.3.) a
mobilisé la mission pour chercher une solution adaptée dans un contexte budgétaire et humain
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particulierement contraint. En effet, les acteurs de terrain souhaitent disposer d’une meilleure
information sur les ORE, mais sans en alourdir les procédures.

Or, jusqu’a présent, seul le canal du service de publicité fonciere permet de centraliser les
informations sur les ORE, actes notariés ou actes administratifs authentiques. Il ne reste
néanmoins accessible qu’'a peu d’acteurs.

Il ressort des éléments annexés au présent rapport que la DGFiP ne serait pas favorable d’emblée
a collecter d’autres informations que celles qui lui sont indispensables au titre de la réglementation
gu’elle porte.

Pourtant, la mission estime indispensable que la diffusion des informations sur les ORE soit
davantage facilitée et complétée, a commencer par la connaissance de leur existence.

C’est une nécessité pour I'Etat (DREAL et DDTM) au titre de I'animation nationale des ORE, car
elles contribuent a la politique de protection de la biodiversité portée par I'Etat et déclinée sur les
territoires.

C’est aussi une nécessité pour les collectivités pilotant leur stratégie d’'urbanisme dans les PLU(i)
de disposer des informations relatives aux ORE signées sur leur territoire. Notamment pour a
minima leur donner via UrbanSIMUL des informations utiles, au moins pour les ORE compensation
dans une approche croisée avec les SNCCR a inscrire au PLU(i). Une telle information permettrait
a leur politique d’'urbanisme d’orienter les secteurs sur lesquels encourager la protection de la
biodiversité, dont les ORE. En effet, les collectivités peuvent inscrire a le PLU(i) les espaces
éligibles a des OAP renaturation ainsi que des « zones préférentielles de renaturation » (ZPR).

Enfin, cette information est également stratégique pour tout porteur de projet a la recherche de
compensation environnementale.

Deux possibilités existent :

¢ soit I'ajout d’'une notification directe de I'acte notarié a la commune en plus de la publicité
fonciére® ;

» soit I'ajout d’'une notification directe de la part de ce service a destination de la commune®®.

Toutefois, cette procédure complétée n’a de sens que si les outils de valorisation (géolocalisation)
sont préts a les accueillir. D’ores et déja, la distinction ORE patrimoniale / ORE de compensation
est une information présente dans les données de la DGFiP.

En paralléle, il conviendrait a terme que les données des ORE collectées par la DGFiP puissent
étre exploitées dans des outils idoines. Sur le plan juridique, cela implique de disposer d’'une base
légale complémentaire pour imposer aux notaires ou la DGFiP a téléverser les données de
géolocalisation des ORE dans I'outil GEoMCE, ce qui reste un objectif pour le moins ambitieux
dans 'immédiat. En effet, certaines autres obligations de méme nature déja codifiées, ne sont pas
encore totalement remplies (cf 2.1.3.).

Dans ce contexte, envisager d’adapter de maniére générale la réglementation avec une base
juridique solide pour un transfert complet et fluide des informations statistiques des ORE recueillies
par la DGFiP semble ici prématuré.

Trois options sont dés lors ouvertes :

84 Position des notaires (page 25, guide IEJ 2023) : « Sans le regretter, car un formalisme allégé est une bonne
chose, une forme de publication d’information sur la mise en place des ORE pourrait toutefois participer a les faire
connaitre des professionnels et du grand public. ».

85 Cette seconde option est optimale car elle permet aussi de couvrir le cas des actes administratifs authentiques.
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» disposer de l'information sur les ORE signées, via les services de la publicité fonciere
(DGFiP) et inciter les collectivités a les consulter en tant que de besoin, précisant ici que
ce mécanisme est aujourd’hui payant a chaque consultation® | ce qui pourrait étre
revu/renégocié ;

s prévoir que les notaires soient en charge de la notification de chaque ORE signée au fur et
a mesure aupreés des collectivités concernées ;

e prévoir que les DREAL centralisent les informations pertinentes recueillies auprés des
services de publicité fonciére. Pour cette derniére hypothése, la mission propose dans un
premier temps d’envisager I'envoi par I'Etat (DREAL/DDTM) d’une information groupée des
ORE signées a une étape utile a la collectivité, a savoir lors de I'élaboration, la révision ou
la modification de son document d’urbanisme. Le cadre du porter a connaissance du préfet
en matiére d’'urbanisme est ici susceptible de correspondre a cette démarche®’. Il permettra
également a la collectivité de connaitre et, le cas échéant, de prendre en compte les
volontés exprimées des propriétaires, anticipant au mieux toute difficulté ultérieure. A
l'instar des servitudes d'utilité publique (plan d'exposition au bruit, plans de prévention des
risques) inscrites au PLU(i), les secteurs a prioriser pour signer des ORE (notamment de
compensation) pourraient y étre mentionnées a travers des OAP renaturation et des ZPR.

Cette démarche est également partagée par le CEN qui propose en ce sens une modification de
l'article R. 132-1 du code de I'urbanisme (cf. annexe 13) a laquelle la mission adhére.

Recommandation 6. (ministére chargé des finances-CGDD-DEB) Prévoir un dispositif
permettant de disposer de données statistiques fiables et exhaustives des ORE en lien avec
la démarche du systéme d’information géographique UrbanSIMUL.

3.3.2 ... sur la cohérence et l'articulation des ORE compensation et
patrimoniale avec I'urbanisme et la planification spatiale

Comme vu précédemment, les ORE ne sont qu’un outil dans un paysage global d’instruments au
service de la protection de la biodiversité et/ou au croisement d’autres politiques qui y participent
indirectement comme le ZAN. Toutefois, il semble essentiel que les ORE puissent étre traduites
autant que possible dans les documents d’'urbanisme, afin de dépasser une coexistence de regles
publiques et privées qui s’ignorent mutuellement. Il y a une cohérence a rechercher avec les PLU(i),
sinon les initiatives ORE ne doivent pas étre contrecarrées par une planification publique des
espaces naturels.

C’est pourquoi, il est proposé un fois I'information transmise, de faire prendre davantage en compte
les ORE dans le PLU(i).

A titre d'illustration, il existe déja aussi des dispositifs sous-utilisés, voire méconnus en matiére
d’'urbanisme permettant I'identification et la protection au titre de I'urbanisme, d’éléments naturels
ou patrimoniaux remarquables (mares, haies paysageéres, arbres). Ainsi, un PLU(i) peut instaurer
une obligation de maintenir, en dehors de toute opération de construction, les arbres de haute tige

86 Cf Notice 3241-SD et annexe 9.

87 Nombre de ces contrats contiennent un état des lieux et des informations environnementales pertinentes et utiles
a une collectivité qui élaborent ou révisent ses documents d’urbanisme, zonages et réglements. En outre, ces
contrats sont susceptibles (en fonction de leur contenu) d’indiquer les projets envisagés par les propriétaires sur
leur bien. Cette connaissance par la collectivité ayant les compétences d’urbanisme permettrait d’anticiper les
éventuels difficultés ou contentieux du fait de la modification des dispositions d’'urbanisme incompatibles avec ces
projets.
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qui existent sur les propriétés en zone constructible®8.

Selon le contenu des ORE, il peut étre prévu sa reprise dans le PLU(i), par exemple sous forme
d’espace boisé classé, d’emplacement réserve, d’orientation d'aménagement et de programmation
(OAP), en particulier les OAP renaturation. Ces OAP et pourraient étre utilisées et identifiées dans
les PLU(i) comme des périmeétres prospectifs de compensation environnementale (terrain a fort
potentiel écologique ou des ORE seraient déja présentes ou a encourager), afin d’éviter d’étendre
le périmetre de la DUP aux terrains a acquérir au titre de la compensation environnementale).

L’identification de zones préférentielles de renaturation 8 (ZPR) dans les PLU(i) participe
également a cette dynamique d’intégration des ORE dans les documents d'urbanisme, dés lors
que les ORE peuvent contenir des clauses visant a favoriser la renaturation de terrains déja ou
partiellement urbanisés.

Au-dela, pour que I'ORE soit reprise ou intégrée systématiquement dans le PLU(i), il faudrait y
associer une « reconnaissance d’intérét général » a une ORE « servitude environnementale de
droit privée », aujourd’hui non reconnue comme servitude d’utilité publique par 'administration.

Enfin, par ailleurs, cette intégration des ORE comme solution complémentaire de pérennité dans
d’autres documents de planification peut également s’avérer utile, comme par exemple pour la
prescription possible d'ORE dans le cadre de la pérennité d'une remise en état a vocation
écologique d'une carriére®,

Une telle intégration aux documents d’urbanisme pourrait méme ouvrir la possibilité de conditionner
une aide fiscale a la réalisation des ORE dans les secteurs ciblés par le PLU(i) (OAP et ZPR en
particulier). La mission a bien conscience que dans certaines situations, il existera toujours une
porosité entre les ORE patrimoniales et les ORE compensation, intégrées dans tous les cas dans
certains secteurs du PLU(i).

Recommandation 7. (ministére de I'’environnement DEB-DHUP) Renforcer et systématiser
l'information des collectivités sur I'existence et le contenu des ORE signées sur leur
territoire pour permettre leur éventuelle prise en compte dans leur planification stratégique.

88 QE n°01625, réponse a Jean-Louis Masson, JO Sénat du 11 mai 2023 : Ainsi, en espace boisé classé... « Le
PLU peut notamment classer comme espaces boisés, les bois, foréts, parcs, arbres isolés, haies ou réseau de haie,
plantations d'alignement a protéger ou a créer (art. L. 113-1 du code de I'urbanisme) ». Cette disposition « interdit
tout changement d'affectation ou tout mode d'occupation du sol de nature a compromettre la conservation, la
protection ou la création des boisements identifiés comme « espaces boisés classés » (EBC) (art. L. 113-2) et
« soumet également toute coupe ou tout abattage d'arbre & déclaration préalable aupres de la collectivité
compétente en matiére d'autorisation d'urbanisme ». Ou en espace non classé « Si I'espace boisé ne justifie pas
un classement EBC mais a une valeur paysagere réelle, le PLU peut procéder a son identification sur le fondement
de l'article L. 151-19 du code de l'urbanisme pour des motifs d'ordre culturel, historique ou architectural ce qui
permet d'imposer des prescriptions afin d'en assurer la préservation, la conservation ou la restauration. Il peut aussi
procéder a leur identification sur le fondement de l'article L. 151-23 pour des motifs d'ordre écologique, ce qui
permet d'imposer des prescriptions pour en assurer la préservation. Comme pour les espaces boisés classés, la
coupe ou l'abattage d'arbre « est alors soumis a déclaration préalable ».

89 Cf Articles L. 141-10, L. 151-7, L. 211-1-1, R. 141-6 et R. 151-7 du code de l'urbanisme et article L. 163-1 du
code de I'environnement. (Voir aussi l'article L. 102-1-1 de ce méme code pour la définition de la renaturation).

9% Cf extrait du schéma régional des carriecres de Normandie actuellement en cours de consultation.
Recommandation 4.4.5 - Favoriser la pérennité des remises en état a vocation écologique : Dans le cas d’'une
remise en état a vocation écologique, I’exploitant cherche a définir les moyens pouvant étre mis en ceuvre pour
garantir la pérennité de la remise en état (rétrocession, contractualisation, obligation réelle environnementale) et,
le cas échéant, la gestion envisagée et les modalités de suivis.
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Recommandation 8. (ministére de I’environnement DEB-DHUP) Rechercher une articulation
entre ’ORE et les outils existants pour la protection de la biodiversité dans les PLU(i) :
orientation d’aménagement et de programmation, espace boisé classé, site naturel de
compensation, de restauration et de renaturation, zone préférentielle de renaturation, etc.
et ouvrir la possibilité d’avantages financiers ou fiscaux lorsque des ORE sont signées dans
ces secteurs.

3.3.3 ... sur la cohérence de la durée des contrats de compensation de la
séquence ERC et celle des contrats ORE de compensation

Concernant les ORE compensation, leur durée est calée le plus souvent sur celle de la
compensation classique due au titre de I'arrété d’autorisation environnementale, fréquemment
choisie a 20-30 ans, alors que cette durée peut étre étendue au-dela - jusqu’a 99 ans - et que
I'existence des aménagements dépassent largement les 50 ans.

Il semble cohérent que les ORE de compensation puissent offrir un gain de durée au-dela de la
compensation a minima déja prévue. En effet, la compensation est censée étre effective « pour
toute la durée des atteintes a la biodiversité », c’est-a-dire de maniére quasi permanente pour les
projets les plus importants, dont les infrastructures de transport et les urbanisations.

Les ORE peuvent ainsi constituer des vecteurs potentiels d’'une volonté d’orienter I'usage et la
maitrise du foncier de maniére plus pérenne en limitant les perspectives de revente spéculative
des terrains de compensation environnementale.

Ainsi, pour les ORE de compensation, les arrétés préfectoraux valant autorisation
environnementale prescrivent des mesures sur des durées qui constituent, pour la mission, une
durée minimale au regard de I'objectif d’amélioration de la biodiversité fixé par la loi. Une durée
dans une ORE supérieure a celle prescrite dans I'arrété semble donc ici a prévoir explicitement.

La mission suggeére de porter la durée des ORE a la durée de vie plausible des projets et a 99 ans
pour les plus pérennes.

Recommandation 9. (ministére de I'environnement DEB) Prévoir que les ORE de
compensation requiérent une durée supérieure a celle définie aujourd’hui dans les arrétés
préfectoraux de compensation.

3.4 Un contenu des contrats a préciser dans les ORE recentrées

3.4.1 Systématiser d’un état des lieux initial et d’un suivi et un agrément
des associations cocontractantes

Il a été relevé certains cas ou des ORE sont signées, que le recensement de la biodiversité n’avait
pas encore été effectué. Cela pose une difficulté méthodologique en terme de définition du projet
d’ORE, de sa valeur ajoutée environnementale, d’information préalable voire de consentement des
parties. Pour pallier cette difficulté, il pourrait étre envisagé de prévoir un état des lieux initial
systématique en amont de la signature a joindre au contrat, ainsi qu’un nouveau bilan a 'occasion
d’'un changement de propriétaire, afin d’associer davantage les propriétaires et éviter des fragilités.

Outre un état des lieux initial, le contenu de I'ORE devrait contenir de maniére obligatoire des
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modalités de contrdle et de suivi des obligations des parties a I'ORE, notamment dans I'’hypothése
ou elles bénéficieraient d’'un accompagnement financier et fiscal.

3.4.2 Un agrément de cocontractants et associations reconnues d’utilité
publique

Afin d’affermir la garantie de stabilité des cocontractants, notamment dans I'hypothése de leviers
financiers ou fiscaux associés, la mission suggére de réserver les ORE bénéficiant de certains
cocontractants.

La mission reléve qu’il existe déja un mécanisme d’agrément qui offre des garanties de sécurité
juridique et de stabilité : ainsi, conjointement, I'Etat et la Région peuvent, pour une période
déterminée, agréer les conservatoires régionaux d'espaces naturels conformément au | de l'article
L. 414-11 du code de I'environnement.

Une autre modalité est la reconnaissance par I'Etat (préfet) de Iutilit¢ publique pour les
associations loi 1901, qui permet une réduction d'impét sur le revenu ou d'impét sur les sociétés
pour les dons. Dans la pratique, les associations reconnues a ce titre sont historiquement et
solidement installées dans le paysage associatif des associations environnementales, gage de
compétences et d’'une meilleure pérennité.

Ces agréments pourraient comprendre les modalités de contrble évoquées ci-dessus.

3.4.3 Une surface délicate a définir et une durée a adapter pour les ORE
patrimoniale recentrée

3.4.3.1 Une surface minimum pour une ORE patrimoniale recentrée

La loi ne précisant aucune surface minimum d’'une ORE, certains projets d’ORE patrimoniales
portent sur des surfaces modestes, voire symboliques. Ainsi, si une demande d’ORE pour un
balcon a été rejetée par une association cocontractante, une autre a signé une ORE pour un
potager urbain de 430 mZ.

C’est ici la « traduction surfacique » de la préoccupation universelle de 'ORE patrimoniale d’étre
un outil apte a appréhender aussi la biodiversité la plus ordinaire.

Pour la mission, I'objectif étant d’éviter un détournement de procédure, il ne semble pas pertinent
de fixer un seuil minimum de surface utile car tout dépend des mesures de protection inscrites
dans I'ORE (exemple : des nichoirs) et des objectifs de protection visée (ex. : I'entrée d’'une grotte
a swarming). Restreindre encore une fois l'universalité de l'outii ORE en fixant un seuil
réglementaire de surface minimum pour les ORE ne semble pas souhaitable.

Pour les ORE de compensation, ce débat est sans objet puisque la surface de compensation est
issue du calcul du besoin compensatoire, intégrant d’ailleurs un coefficient de majoration
surfacique, et inscrite dans I'arrété d’autorisation environnementale.

3.4.3.2 Une durée minimum pour une ORE patrimoniale recentrée

Comme vu précédemment dans la partie 2.5.2., la durée des ORE doit étre adaptée pour rassurer
les propriétaires hésitants.

Une piste déja pratiquée porte sur une certaine progressivité de la durée des ORE avec la fixation
d’'un premier contrat plutdt modeste - 5 ans - permettant d’accoutumer progressivement le
propriétaire. Une clause de tacite reconduction offre également un aménagement de compromis
facilitant la poursuite du contrat d’'ORE.
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Ce délai réduit de 5 ans interroge néanmoins la mission. Si I'on congoit par exemple que des ORE
puissent étre établies par des CEN pour 5 ans seulement pour rassurer les propriétaires aux ORE
— avant un renouvellement pour une plus longue durée en cas de bilan positif, il n’en demeure pas
moins qu’'une ORE de courte durée reste un mécanisme lourd par rapport a une simple convention
de gestion qui ne nécessite pas d’acte authentique, et qui aura sur le terrain le méme effet.

Aussi, la mission suggére de réserver une formalisation sous ORE patrimoniale recentrée pour des
durées égales et supérieures a 10 ans, afin que 'accompagnement en ingénierie soit justifié et
gu’'un gain écologique puisse étre observé sur une durée suffisante, conformément a l'article
L. 163-1 du code de I'environnement.

3.4.4 L’intégration de plusieurs contrats pour un méme objet

La mission a constaté que pour chaque ORE, il existe divers montages contractuels, impliquant
d’autres contrats signés en paralléle, mais qui ont un lien tangible entre eux®* (BRE, MAEC, PSE,
etc.).

La mission observe que ces contrats sont juridiguement autonomes, avec certains cocontractants
en commun, et portant sur des enjeux de protection de la biodiversité, avec des durées de contrats
variables.

Tout en étant lucide sur la difficulté de rassembler dans un seul et méme instrument contractuel
intégré I'ensemble des cocontractants concernés par une méme parcelle fonciére, il apparait
toutefois de bonne administration de rechercher cette intégration.

Plusieurs atouts a cette démarche :

o clarifier la lisibilité des engagements entre chaque acteur, et les rendre opposables de
maniere plus élargie ;

e rendre visible dans le contrat d'ORE, les contreparties économiques offertes par un tiers
au propriétaire (exemple d’indemnité de compensation environnementale par le maitre
d’ouvrage ou paiement pour service environnementaux) ;

e rapprocher autant que possible les durées de vie des différents contrats.

Le champ privilégié du renforcement de cette intégration contractuelle s’oriente d’abord vers les
ORE compensation ou elle devrait étre recommandée, et pourrait méme étre élargie a un contrat
quadripartite lorsque le cocontractant - par exemple une commune - n'a pas les moyens réels de
surveiller la mise en ceuvre des obligations.

On peut avoir, dans cette hypothése, 1/ un propriétaire, 2/ un cocontractant, 3/ le maitre d’ouvrage
qui apparait en sa qualité de « responsable des mesures de compensation mises en ceuvre pour
son compte » et de « débiteur de la contrepartie financiere » versée au propriétaire, et enfin, 4/ un
tiers « garant » - par exemple un CEN - chargé de surveiller la bonne mise en ceuvre des
obligations auxquelles le propriétaire s'est engagé. Une autre illustration est possible lorsqu’une
agence de I'eau finance un PSE pour quelques années, pour accompagner un changement de
pratique agricole par exemple. Bien que les durées soient différentes, rien n’interdit que I'agence
de I'eau soit signataire des ORE pour que le propriétaire exploitant puisse davantage identifier la
contrepartie d’accompagnement financier a son engagement dans I'ORE.

91 Cf schémas en annexe 21.
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Recommandation 10. (ministére de I’environnement DEB) Inciter & une contractualisation
multipartite avec les différents acteurs impliqués dans la mise en place et le suivi des ORE,
BRE, PSE, compensation.

3.4.5 Une standardisation du contrat méme relative a mettre en ceuvre

Un débat récurrent dans les auditions a porté sur le contenu des clauses a prévoir : clauses
administratives d’une part et clauses techniques de protection de la biodiversité d’autre part.

Un clausier administratif apparait envisageable pour 'ensemble des ORE.

Quelles clauses types ?
Les bonnes pratiques de I’association Agir pour I’environnement

Cette association a déja signé 37 ORE avec des propriétaires depuis 2022, le plus souvent en
collaboration avec les CEN ou la LPO sur la partie technique de protection de la biodiversité.

Le bilan de son expérience permet d’identifier des attentes communes de la plupart des
propriétaires autour de deux objectifs : empécher les constructions nouvelles sur un terrain, objet
de I'ORE, et interdire les pratiques polluantes pour I’environnement, notamment I'épandage de
produits chimiques.

Elle met en lumiére le besoin de clauses-types, sur ces sujets. L’association dispose d’'un modele
de contrat notarié (cf. annexe 5) auquel est joint une liste générale d’engagements.

Un clausier technique environnemental est plus délicat. Sans aller vers une standardisation de ces
clauses, les bonnes pratiques a diffuser s’orientent vers I'énumération de grandes thématiques
(eau, espéces protégées, sols, etc.) ou vers le contenu des clauses techniques de 'ORE se
référant a un autre document actif (DOCOB en Natura 2000, charte de Parc Naturel). Cette
derniére option facilitera également la présentation éventuelle de certaines ORE au classement au
cas par cas en ZPF.

3.5 Un nécessaire visibilité de I'outil ORE et de son appropriation
administrative

3.5.1 Des guides pratiques a faire connaitre

Des guides pratiques ont été rédigés a destination des futurs signataires. Le premier des guides a
été élaboré par le MTE en lien avec le CEREMA dés 2017 et remis a jour en ao(t 2024. Celui du
Conseil supérieur du notariat vient d’étre publié. Un 3¢ guide a paraitre est annoncé par la FNCEN.

Le guide du ministere chargé de I'environnement est composé de 11 fiches fagon « foire aux
questions » qui balayent notamment la finalité d’'une ORE, le contenu d’'un contrat, I'articulation
avec le droit de I'urbanisme et avec la chasse, la mise en ceuvre dans le réseau Natura 2000, etc.

Ce guide vulgarisé pour le grand public est un atout et pourrait étre utilement complété par une
énumeération d’exemples concrets et par une liste de contacts utiles.

Le guide du Conseil supérieur du notariat répond également aux grandes questions essentielles :
« Quand utiliser 'ORE et pour quelles finalités ? », « Quelles régles de capacité et de pouvoir sont
a respecter pour les parties a un contrat ORE ? », « Quel est le régime fiscal de 'ORE ? » pour ne
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citer que quelques interrogations.

Ce guide semble destiné aussi bien aux futurs signataires qu’aux notaires. Il est par exemple
évoqué la rémunération du notaire.

Le guide du conseil supérieur du notariat pourrait aisément trouver sa place aux coétés de celui, sur
la page dédiée aux ORE du site internet du ministére de la transition écologique.

En paralléle de ces guides, des documents pratiques et ponctuels sont édités, notamment par les
parcs naturels régionaux (PNR des Préalpes d’Azur et des Boucles de la Seine normande).

3.5.2 Une pédagogie et une formation auprés des acteurs a mettre en
place

Les acteurs, convaincus par l'outil ORE et qui le maitrisent, ne demandent qu’a partager leurs
connaissances et les adapter selon I'identité territoriale.

Dans sa convention avec la FNCEN, I'OFB pourrait la charger de déployer des formations aupres
des acteurs susceptibles de s’engager dans une stratégie fonciere dédiée aux ORE.

Une part importante de pédagogie (cf annexe 22) et de formations serait prioritairement a faire
aupres des collectivités et du secteur agricole, acteurs aujourd’hui les plus réticents.

3.5.3 Une animation nationale et territoriale a mettre en place

Malgré la confidentialité de I'outil ORE déja évoqué dans ce rapport, la mission a été le témoin
dans ses déplacements®? d’'un formidable investissement humain, des services déconcentrés de
I'Etat aux associations environnementales en passant par les propriétaires signataires.

Eu égard a cette dynamique actuelle des ORE, initiée sur le terrain, il est souhaité et demandé par
ces mémes acteurs la mise en oeuvre d’'une animation soutenue territoriale et nationale.

Au niveau territorial comme au niveau national, une communauté des signataires des ORE
patrimoniales pourrait étre créée via une plateforme dédiée a la fois aux propriétaires comme aux
cocontractants et permettant d’agréger les retours d’expérience.

Pour pallier le manque général de connaissances des outils, retours d’expériences ou méthodes
pouvant étre mises en ceuvre, il serait utile - plus globalement dans la recherche de foncier éligible
aux SNCRR - de développer un centre de ressources pour faire connaitre les outils de recherche
de zones existants (Pogéis, UrbanSIMUL, etc.) ainsi que les outils de maitrise fonciére existants
(ORE, BRE, bail emphytéotique, etc.).

De méme, il existe un recoupement des intéréts des propriétaires privés avec les collectivités, le
plus souvent régionales, gestionnaires de certains grands sites de France. A cet égard, le point
majeur repose sur la prise de conscience collective de l'intérét a la préservation du patrimoine
naturel inscrit dans un site protégé au titre de la politique des paysages.

La mission constate le role stratégique des services déconcentrés de I'Etat dans I'animation
territoriale pour appuyer et encourager I'intérét des collectivités a s’intéresser aux ORE sur leur
territoire.

De méme, WWF a accompagné certaines collectivités locales pour la mise en place des ORE
forestieéres en les assistant dans la rédaction de leurs projets de délibérations.

92 Déplacement en Normandie les 24, 25 et 26 mars 2025 et déplacement en Bretagne et en Pays-de-Loire les 14
et 15 avril 2025.
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La mission tient & mentionner 'engagement moins connu mais néanmoins croissant de la
Fondation du patrimoine pour préserver le patrimoine naturel®®. Ses délégués régionaux sont
€galement un appui indéniable pour tout projet d’ORE. De la méme maniére le réseau Grand site
de France participe a ce mouvement a impulser dans le cadre d’un projet de territoire (cf annexe
23).

3.5.4 . Une communication globale a construire : 'ORE « la mal
nommeée »

Tout le travail effectué depuis plus d’'une décennie mérite amplement aujourd’hui d’étre rendu lisible
et visible.

Les universitaires, chercheurs, juristes et scientifiques® a l'origine de cet outil, se sont en effet
depuis longtemps mobilisés et ont fait paraitre de nombreuses publications connues et
reconnues®. Pour autant 'ORE n’a pas suscité 'engouement espéré, a leur grand regret.

La mission a pourtant relevé ces derniéres années et particulierement ces derniers mois des
articles ou reportages dans la presse. QU’il s’agisse de podcast®, de vidéos sur YouTube grace a
une chaine éponyme alimentée par le réseau des conservatoires d’espaces naturels, ces outils de
communication °” participent utilement a la promotion des ORE et rapportent des retours
d’expérience des CEN et des témoignages encourageants de propriétaires®.

Tres récemment®®, la commission de 'aménagement du territoire et du développement durable du
Sénat a organisé une table ronde sur le bilan et la perspective des ORE!®, La presse s’est fait
I'écho de cette initiative dont il est ressorti le besoin de mesures incitatives0?,

Le besoin de compensation, dans le cadre de la séquence ERC, participe clairement a ce gain ou
regain d’intérét pour les ORE. Il est certainement temps d’en profiter !

Au regard des nombreuses initiatives évoquées ci-dessus, la mission reléve le besoin d’un
inventaire précis de ces ressources pour définir un plan de communication global.

Enfin, 'exercice de communication doit étre adapté a I'appropriation d’'une dénomination délicate.

Comme spécifié supra, I'obligation réelle est un terme juridique, précis et encadré. Le mot

93 350 projets soutenus depuis 2009.

%4 Gilles J.Martin, professeur émérite a I'université de Nice-Sofia Antipolis, professeur associé a I'école de droit de
Sciences Po, Guillaume Sainteny, haut fonctionnaire et maitre de conférence a I’Ecole polytechnique notamment,
Bernard Chevassus-au-Louis, biologiste et écologue, pour ne citer qu’eux.

% Exemple de publication : « Pour lintroduction en droit frangais d’une servitude conventionnelle ou d’une
obligation propter rem de protection de I’environnement », Gilles-J. Martin, Revue juridique de I'environnement,
2008.

9% https://www.radiofrance.fr/franceinter/podcasts/le-zoom-de-france-inter/le-zoom-de-france-inter-du-jeudi-23-
janvier-2025-9409890
https://www.radiofrance.fr/franceculture/podcasts/le-journal-de-l-eco/I-obligation-reelle-environnementale-un-outil-
juridique-pour-la-biodiversite-3732064

97 Les Obligations Réelles Environnementales - YouTube.

9 QObligation réelle environnementale : des propriétaires témoignent & & Vidéostorytelling by Néologis

9 La table ronde s'est tenue le 9 avril 2025, en présence de Philippe de Serverac, maire de Jaure, de Philippe
Rogier, sous-directeur de la protection et de la restauration des écosystemes terrestres au sein du MTE, de Gilles-
J. Martin, professeur émérite et de Vanessa Kurukgy, chargée de mission ORE au sein de la fédération des
conservatoires d’espaces naturels.

100 Obligations réelles environnementales : bilan et perspective.

101 | 'essor de I'obligation réelle environnementale suspendu a la mise en place de mesures incitatives.
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https://www.radiofrance.fr/franceinter/podcasts/le-zoom-de-france-inter/le-zoom-de-france-inter-du-jeudi-23-janvier-2025-9409890
https://www.radiofrance.fr/franceinter/podcasts/le-zoom-de-france-inter/le-zoom-de-france-inter-du-jeudi-23-janvier-2025-9409890
https://www.radiofrance.fr/franceculture/podcasts/le-journal-de-l-eco/l-obligation-reelle-environnementale-un-outil-juridique-pour-la-biodiversite-3732064
https://www.radiofrance.fr/franceculture/podcasts/le-journal-de-l-eco/l-obligation-reelle-environnementale-un-outil-juridique-pour-la-biodiversite-3732064
https://www.youtube.com/playlist?list=PLhaUI4feVQaaWMyWltc7SqBWW6_UOcyQb
https://www.youtube.com/watch?v=xCO5XHTilqc
https://videos.senat.fr/video.5276701_67f6157c3b53f.obligations-reelles-environnementales--bilan-et-perspective
https://www.actu-environnement.com/ae/news/obligation-reelle-environnementale-essor-mesures-incitatives-fiscalite-pedagogie-45957.php4#ntrack=cXVvdGlkaWVubmV8Mzc1MA%3D%3D

« obligation » désigne bien le lien de droit créé par l'effet de la loi ou par la volonté de celui qui
s'engage en vue de fournir ou de recevoir un bien ou une prestation. Cette obligation est souvent
suivie d'un adjectif qui qualifie son contenu ou les modalités de son exécution comme I'est 'ORE.
Dans le langage courant, le terme « obligation » désigne en premier lieu « un devoir, une contrainte
imposés par des régles morales, des lois sociales »'°2,

Au vu des craintes a la fois ressenties mais aussi exposées lors des rencontres avec les
propriétaires signataires d’'ORE, la mission s’est interrogée sur I'appellation de I'outil ORE qualifiée
de « la bien mal nommée » et sur sa possible évolution vers un terme plus attractif.

L’association Agir pour I'environnement a baptisé sa campagne de mobilisation « créer une réserve
de biodiversité » méme si le terme réserve fait référence a un autre concept, traditionnellement
utilisé pour la biodiversité remarquable.

Néanmoins, I'acronyme « ORE », désormais connu des acteurs, doit étre conservé. La mission
propose a minima de remplacer le mot « obligation » par celui d’« objectif », tendant a montrer son
co6té plus positif et donc moins coercitif. On pourrait alors parler d’« objectif réel environnemental ».
Il est possible d’aller plus loin dans le changement en remplagant le mot «réelle » par
« Renouveau », « Renaturation, « Restauration », « préseRvation », etc.

Certains acteurs, associatifs notamment, ont font valoir auprés de la mission que I'appellation
« obligation réelle environnementale » peu attrayante avaient déja fait I'objet pour leur propre
communication d’intitulés plus imagés comme par exemple, « Oasis nature » choisi par Humanité
& Biodiversité (cf annexe 24) pour le dispositif qu’il anime.

Recommandation 11. (ministére de I’environnement DEB) Renforcer I'appui aux ORE en les
incluant dans les démarches globales d’animation territoriale aux bénéfices des
associations les plus fiables et engagées et envisager une communication grand public.

102 Selon le dictionnaire Larousse.
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Conclusion

Au terme de ses travaux, la mission tient a souligner que le panel d’outils de gestion intervenant
dans la « maitrise du foncier » pour la protection de la biodiversité apparait désormais trés complet,
voire pléthorique.

Sans inciter d’emblée a un réexamen immédiat des dispositifs qui doivent étre appréciés sur un
temps long, il parait plutét nécessaire de stabiliser les outils présents, et d’en assurer une animation
nationale et surtout une coordination et une cohérence.

Pour les ORE, il convient de rester optimiste, car cet outil original suscite un frémissement d’intérét
au niveau national avec des tables rondes, des gens passionnés sur les territoires qui portent les
ORE, a destination de propriétaires fonciers privés, public nouveau a sensibiliser aux enjeux de la
biodiversité. Il est aussi un outil ascendant et volontaire, vecteur potentiel d’apaisement et de
dialogue entre des acteurs locaux pas toujours enclins a échanger en milieu rural (ONG, SAFER,
CEN, CDA, etc.).

Pour la mission, son caractére universel doit &tre maintenu et I’éventualité d’'une ORE « a deux
vitesses » devra étre précisément ajustée a un éventuel levier fiscal pour accélérer son
déploiement.

Dans tous les cas, le degré d’ambition de déploiement des ORE, véritable « outil de haute couture
fonciére » sera fonction des moyens humains et financiers pour la signature et le suivi qui y seront
consacreés.

Toutefois les associations signataires d’'ORE ne sont pas pour autant en capacité de se substituer
a l'animation des politiques publiques environnementales portées par I'Etat, ses établissements
publics et les collectivités territoriales qui pourraient accroitre leur mobilisation, au-dela du contexte
actuel de difficultés financieres et du faible portage politique de I'outil ORE.

La mission a identifié quelques pistes techniques d’optimisation du dispositif ORE qui pourrait faire
I'objet d’expérimentations locales et nationales associées a un pilotage accru.

Comme le dit un acteur local en charge de la biodiversité, 'ORE est « Un outil parmi d’autres au
service de la biodiversité a encourager, mais nous n’en attendons pas des miracles non plus. ».

Enfin, la réflexion sur les leviers d’attractivité des ORE ne peut traiter a elle seule la question de la
fiscalité des terres naturelles et agricoles dans son ensemble, qui justifierait une mission a part
entiére avec I'Inspection générale des finances.

Jean-Francois LANDEL Maryline SIMONE Frangois VAUGLIN

= ;\\
Inspecteur général Inspectrice générale Inspecteur général
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Annexe 1. Lettre de mission

EN

MINISTERE

DE LA TRANSITION
ECOLOGIQUE,

DE L'ENERGIE, DU CLIMAT
ET DE LA PREVENTION
DES RISQUES

Libersé

Egalité

Fraterwieé

paris,le 0 & NOV. 2024

La ministre de la Transition
écologique, du climat et de la
prévention des risques

A

Monsieur le chef du service de
'Inspection générale de
I'environnement et du développement
durable

Objet : Mission sur la valorisation et I'optimisation des owtils fonciers pour la protection et la
restauration de la biodiversité

La maitrise de |'usage et de |'occupation du sol est un levier essentiel pour gérer et protéger la
biodiversité.

Il parait dés lors opportun de s'interroger sur |'efficacité des dispositifs qui encadrent la maitrise
de l'usage et de |'occupation du sol, et qui pourraient, le cas échéant étre réorientés pour mieux
servir les politiques publiques de biodiversité en milieu terrestre. C'est la raison pour laquelle je
vous demande de bien vouloir procéder 2 I'examen de ces dispositifs et de me faire part de vos
propositions d’évolutions.

Tour Sequoia
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L'ensernble des dispositifs est trés vaste et peut se décliner selon les catégories suivantes :

- Des outils réglementaires qui relévent des compétences de I'Etat ou des collectivités
locales, et qui portent sur:

. La planification de ['usage des sols, c'est-a-dire les différents niveaux de documents
d'urbanisme (de la carte communale aux Sraddet et aux Sar) ;

. Le cadre définissant I'usage des sols et |a gestion des différents types d'aires protégées
au d'espaces dotés de réglementations ou de documents de gestion (parcs nationaux,
réserves naturelles nationales, réserves naturelles régionales, arrétés de protection des

bictopes, etc.) ;
= Linstauration de servitudes par la puissance publique ;
. Le cadre des autorisations de prejets, implantations, travaux, constructions....

Les régimes d'acquisitions, par des organismes publics, de terrains, en vue de leur
gestion environnementale : affectation et régles de gestion des terrains domaniaux, terrains du
Conservataire de l'espace littoral et des rivages lacustres, espaces naturels sensibles des
conseils départementaux, mise en ceuvre des dispositifs de préemption dont celui des SAFER...

- Les régimes d'acquisition par des organismes de droit privé ou associatifs & des fins de
préservation de la biodiversité : conservatoires d'espaces naturels, fondations..,

e Les régimes de contrats passés entre un propriétaire foncier et un gestionnaire, en
particulier le régime de bail rural pouvant comprendre des clauses environnementales. '

Les démarches de protection volontaire entreprises par un propriétaire foncier ; cela
inclut les obligations réelles environnementales {ORE) introduites par la loi « biodiversité » du 8
aolt 2016. Ils permettent & des propriétaires privés d'instaurer des protections
environnementales sur les terrains quiils possédent, sur une base volontaire, sur des durées
longues, et qui persistent méme en cas de vente.

- Les incitations financiéres & adopter certaines pratiques ou privilégiant certains
modes d'occupation du sol : MAEC ; paiements pour services envirannementaux (PSE) ; mesures
fiscales en faveur de la bicdiversité ; auvtres subventions publiques Cela comprend les
instruments fiscaux dont I'assiette dépend du statut foncier, ou de la nature ou de 'usage du
sol.

Face a un champ aussi large, je vous demande de concentrer votre analyse sur les dispositifs qui
s'appligquent av foncier privé, pour plusieurs raisons :

- sur ces terrains ne s'appliquent pas les leviers dont disposent I'Etat et ses
établissements publics, les collectivités (et dans une certaine mesure les conservatoires
d'espaces naturels) pour préserver la biodiversité sur leurs propres terrains.).

- Les incitations, notamment fiscales, a préserver la biodiversité d'un terrain privé sont
faibles. L'intérét économigue d'un propriétaire privé peut dés lors apparaltre comme
contradictoire avec |la préservation des enjeux de biodiversité,

Par voie de conséquence, I'espace marin ne reléve pas de cette mission.
Dans le cadre de cette mission, deux objectifs de « politiques de biodiversite » sont visés ;

- La création et |a gestion d'espaces terrestres de protection forte sur des terrains de
statut privé (dans le but, notamment, de contribuer a |'atteinte de l'objectif de 10% de
protection forte).

Taur Sequoia
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- La protection des €cosystémes terrestres hors espaces de protection forte, sur des
terrains de statut privé, ce qui suppose d'intervenir efficacement sur les quatre causes «
locales» de dégradation de la biodiversité : fragmentation et artificialisation ; espéces
exotiques envahissantes ; pollutions ; prélévements excessifs d'espéces vivantes.

Dans une premiére partie de nature générale, la mission identifiera l'ensemble des dispositifs
intervenant dans la maitrise de |'usage et de l'occupation du sol de terrains privés, voire publics,
et les classera en fonction de leur contribution effective et potentielle aux deux objectifs de
politiques de biodiversité précités, Elle portera une attention particuliére & la mobilisation de
ces dispositifs dans le cas particulier des zones humides. Elle proposera des pistes
d'amélioration de ces dispositifs, qui pourront le cas échéant faire I'objet d'investigations
ultérievres..

Dans une deuxiéme partie plus ciblée, la mission procédera a une évaluation approfondie du
mécanisme des obligations réelles environnementales (ORE) : bilan, carte, dynamique et
caractéristiques des ORE créges, identification des freins et leviers (financiers, sociaux, fiscaux,
réglementaires, économiques), principaux partenaires engagés dans les ORE et analyse de leurs
motivations...

La mission appréciera l'efficacité des ORE pour contribuer aux politiques de biodiversite,
notarnment en matiére de protection forte. Selon les résultats de ses investigations, la mission

pourra proposer des mesures visant a promouvoir les ORE et a les rendre plus attractives et plus
efficaces.

Enfin, la mission fera des propositions sur les pistes de réforme de la fiscalité des espaces
naturels. i

Pour réaliser ce travail, vous pourrez vous appuyer sur les services de la direction.de 'eav et de
la biodiversite et ses opérateurs.

Veus voudrez bien nous transmettre votre rapport défimitif dans les 6 mois suivant la date de
signature de la présente lettre de mission.

La ministre de la Transition écologique, du climat et
de |la prévention des risques

Agnés PANNIER-RUNACHER

Copie : Direction de I'Eau et de |a biodiversité, Commissariat Général au développement durable

Tour Sequoia
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Annexe 2. Panorama de la planification et des différents outils
intervenant dans la maitrise du foncier pour la
protection de la biodiversité

La mission intervient dans un contexte ou la mise en ceuvre de la stratégie nationale biodiversité 2030 (SNB)
mobilise divers outils intervenants dans la maitrise fonciére de I'usage des sols afin de contribuer notamment
a I'objectif d’'inscrire 10 % du territoire en zone de protection forte conformément au décret n°2022-527 du
12 avril 2022.

Au niveau national, la publication, le 23 novembre 2024, de divers textes réglementaires facilite désormais
le développement de sites naturels de compensation, de restauration et de renaturation (SNCRR), et
I'utilisation de cet outil mettant en ceuvre le dispositif international des crédits biodiversité en France.

Au niveau européen, les objectifs de la Commission européenne en matiére de protection de la biodiversité
se sont précisés avec la publication du réglement UE sur la restauration écologique!®, définissant des
objectifs et des obligations spécifiques juridiquement contraignants en matiére de restauration de la nature
dans chacun des écosystémes terrestres, marins, urbains et d'eau douce.

La maitrise, 'occupation et gestion de l'usage des sols pour préserver la biodiversité sont donc plus que
jamais des enjeux importants. Pour y parvenir, une liste d’outils Iégislatifs, réglementaires ou contractuels
sont a disposition de I'Etat et de ses établissements publics, des collectivités, des maitres d’ouvrages et des
particuliers. Leurs spécificités, utile dans des choix d’'aménagement, d’utilisation de I'espace et de protection
de I'environnement, aident a restaurer et préserver des espaces a enjeux écologiques, a compenser les
effets menant a une perte nette de biodiversité d'un aménagement ou de la réalisation d'un projet, a renforcer
la nature en ville ou a entreprendre d'autres actions volontaires en faveur de cette biodiversité.

A travers ce panorama, la mission s’interroge sur le cumul des différents outils fonciers - acquisition, baux,
servitudes - et de protection, qu’ils soient complémentaires ou contradictoires face a la tension fonciére
globale et aux besoins de foncier pour la compensation ou pour mettre en ceuvre le « zéro artificialisation
nette » (ZAN).

Un usage des sols régit par les documents d’urbanisme

Les documents d’urbanisme qui définissent les orientations générales de I'organisation de I'espace et les
grands équilibres entre les espaces urbains et a urbaniser ainsi que les espaces naturels, agricoles ou
forestiers participent grandement a la protection de la biodiversité. La précision de I'affectation des sols
permet aux collectivités d’atteindre les objectifs qu’elles se sont fixées%.

Ces orientations d’aménagement et de programmation, portant sur 'aménagement, I'habitat, les transports
etles déplacements, prévoient ainsi des dispositions fixant les actions et opérations nécessaires pour mettre
en valeur notamment I'environnement et les paysages.

Le plan local d’'urbanisme (PLU), document d’'urbanisme a I'échelle communale ou intercommunale (PLUi),
détermine les conditions d’'aménagement et d’utilisation des sols d’un territoire. C’est la premiére des boites
a outils qui oriente 'aménagement et la mise en cohérence des différents enjeux (habitat, transports,
activités économiques, environnement...). Tout en prenant en compte les besoins des habitants, il doit
conjuguer le développement durable dans ses trois dimensions - sociale, économique et environnementale,
dont la gestion économe de I'espace et la lutte contre I'artificialisation des sols. Cet outil s'impose donc aux
travaux, constructions, aménagements, plantations, remblais, déblais...

Les zones concernées particulierement par I'objet du présent rapport sont :

103 https://eur-lex.europa.eu/legal-content/FR/TXT/HTML/?uri=0J%3AL_202401991

104 Sauf pour les communes ou s’appliquent le réglement national d’urbanisme (RNU), ce qui représentent environ 8000
communes et 20% de la surface ; https://www.geoportail-urbanisme.gouv.fr/statistics/france/
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e Les zones agricoles (A) : secteur, équipé ou non, a protéger en raison du potentiel agronomique,
biologique ou économique des terres agricoles ;

e Les zones naturelles ou forestiéres (N) : secteur, équipé ou non, a protéger de l'urbanisation en
raison soit de la qualité des sites, milieux et espaces naturels, des paysages soit de leur intérét
esthétique, historique ou écologique.

A Tintérieur de ces zones A et N, des constructions peuvent étre autorisées a condition qu’elles ne portent
pas atteinte a la sauvegarde des espaces naturels et des paysages et ne compromettent pas I'activité
agricole ou la qualité paysagére du site.

La carte communale (CC) est, en absence de PLU, le document d’'urbanisme simple qui permet
principalement de délimiter les secteurs constructibles et les secteurs non constructibles.

Ces différents secteurs et éléments sont opposables aux autorisations d’urbanisme, dont les permis de
construire et permis d’aménager.

Le schéma de cohérence territoriale (SCoT), document d’urbanisme a I'échelle d’un territoire, détermine son
organisation spatiale et ses grandes orientations de développement. Il assure I'articulation entre SRADDET,
cartes communales et plans locaux d’urbanisme.

Les prescriptions du SCoT s’imposent aux PLU et PLUi, cartes communales et programmes locaux de
I’habitat et a certaines opérations fonciéres ou d’'aménagement, autorisations d’exploitation commerciale...

Le schéma régional d'aménagement, de développement durable et d'égalité des territoires (SRADDET),
élaboré par la Région, définit les objectifs du territoire a moyen et long termes. Outre I'équilibre et I'égalité
des territoires entre eux, I'habitat, I'implantation d’infrastructures d’intérét régional, de développement des
transports (personnes et marchandises), de prévention et de gestion des déchets, le SRADDET cible ses
priorités en matieére de lutte contre le changement climatique, de maitrise et de valorisation de I'énergie, de
développement des énergies renouvelables, de qualité de l'air et affirme ses intentions pour protéger et
restaurer la biodiversité. Il s’impose aux chartes de parcs naturels régionaux (PNR) et aux schémas de
cohérence territoriale (SCoT).

Des dispositions comparables existent pour les outre-mer0®,

Ces cartes, plans et schémas permettent ainsi de maitriser le foncier pour préserver et gérer spécifiquement
les espaces et espéces représentant des enjeux de biodiversité.

Le positionnement et I'articulation des différents outils de maitrise fonciére et en particulier des ORE vis-a-
vis des politiques publiques territoriales font I'objet d’'un développement en partie 3.

105 Pour la Guadeloupe, la Guyane, la Martinique, Mayotte et la Réunion, le schéma d’aménagement régional (SAR) fixe ses
objectifs de renouvellement urbain, de construction dans les zones déja urbanisées, de maitrise de I’étalement urbain et de
lutte contre lartificialisation des sols. Il détermine également ses orientations en matiére de mise en valeur du territoire et de
protection de I'environnement. A linstar des SRADDET en métropole, il impose des dispositions spécifiques en matiére
d’adaptation au changement climatique, de qualité de I'air et de biodiversité, et s'impose aux autres documents d’'urbanisme
(PLU, PLUi, carte communale, SCoT).
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Une ambition pour la biodiversité avec la loi « zéro artificialisation nette »

La loi n® 2021-1104 du 22 aolt 2021 portant lutte contre le déreglement climatique et renforcement de la
résilience face a ses effets (dite « Climat et résilience ») prévoit un objectif de « zéro artificialisation nette »
(ZAN) a compter de 2050, alors que, sur les dix dernieres années, 24 000 hectares d'espaces naturels,
agricoles et forestiers ont été consommés chaque année en moyenne en France métropole!®, soit prés de
5 terrains de football par heure.

A I'échelle temporelle, par tranche de 10 ans, des objectifs intermédiaires sont fixés avec une diminution de
la consommation d'espaces naturels, agricoles et forestiers entre 2021 et 2031, puis une réduction du
rythme de l'artificialisation des sols.

A I'échelle géographique, des objectifs sont & prévoir et & appliquer de maniére différenciée et territorialisée
dans les documents de planification énumérés ci-dessus.

Concernant cette premiére tranche de 10 années : la consommation d'espaces naturels agricoles et
forestiers!?” (ENAF) devra, au plan national, étre inférieure a la moitié de celle observée sur la décennie
précédente.

Au plan régional, le SRADDET ne pourra donc pas dépasser la moitié de la consommation d'ENAF observée
sur la décennie précédente. Cette approche de modération de [lartificialisation des sols participe
indirectement mais nécessairement a la politique de préservation de la biodiversité!%,

Par ailleurs, il convient de relever ici que le régime aujourd’hui caduc des réserves naturelles volontaires,
initiative privée de préservation et de protection inscrite au code rural devait étre compatible avec le PLU.
Une relation de compatibilité entre les choix de préservation et de gestion (notamment son caractére
inconstructible émanant des propriétaires) devait donc étre établie avec le contenu des documents
d’'urbanisme?®®,

L’acquisition fonciére toujours privilégiée par les acteurs publics et privés

Des auditions de la mission, il ressort que la recherche de la protection de la biodiversité passe d’abord,
dans bien des esprits, par la maitrise fonciere préalable. Le droit de propriété sécurise la gestion du foncier
et l'acquisition reste, dans une grande majorité des cas, le premier réflexe tant de la part des opérateurs
publics que privés.

Toutefois, la démarche d’acquisition se heurte en premier lieu a la disponibilité du foncier (refus de vente) et
a sa rareté qui en augmente le codt d’acquisition. A cet égard, la recherche d’espaces de compensation
environnementale a d’ailleurs été jugée inflationniste sur les prix du foncier lorsque des maitres d’ouvrage
veulent s’en porter directement acquéreur par exemple.

Les opportunités foncieres supposent une stratégie de long terme plus ou moins supportable en terme de
délais de réalisation et de colt. Tel est le cas lorsque pour des opérations d’aménagements ou les délais
trés longs de portage du foncier impliquent I'intervention des établissements publics fonciers (EPF), ou
lorsque le Conservatoire du littoral et des rivages lacustres (CLRL) privilégie une stratégie de patience de

108 hitps://www.ecologie.gouv.fr/politiques-publiques/artificialisation-sols - 24 septembre 2023.

107 | es données mises a disposition par I'Etat sur la consommation d'ENAF sont accessibles depuis I'Observatoire de
I'artificialisation, sur le Portail de I'artificialisation des sols.

108 Sous réserve des travaux parlementaires en cours et d’éventuelles modifications de la loi, le sujet étant actuellement I'objet
de débats dans le cadre de la loi simplification de la vie économique

109 Cf article R. 242-28 (abrogé) du code rural : Le préfet se prononce sur la demande d'agrément, dans un délai de huit mois
a compter de sa réception. La décision d'agrément fixe : 1° Les limites de la réserve ; 2° La nature des mesures conservatoires
dont la réserve est affectée en vertu des dispositions de l'article R. 242-29 ; 3° Les obligations du propriétaire en matiere de
surveillance et de protection de la réserve. L'agrément ne peut étre donné si la réserve n'est pas compatible avec les
dispositions d'aménagement et d'urbanisme applicables au territoire en cause.

Rapport n° 015995-01 Mission sur la valorisation et I'optimisation des outils Page 69/174
Juillet 2025 fonciers pour la protection et la restauration de la
biodiversité

PUBLIE



https://www.ecologie.gouv.fr/politiques-publiques/artificialisation-sols

trés long terme pour une acquisition moins onéreuse. C’est pourquoi certains acteurs bénéficient de
dispositions spécifiques dans leurs champs de compétences pour contraindre et accélérer la rotation du
foncier (communes ou intercommunalités, SAFER, départements (espaces naturels sensibles (ENS),
CLRL...) ou a I'occasion de projets d'utilité publique portés par des collectivités.

Il s’agit de la préemption ou de I'expropriation :

e La préemption permet d’étre prioritaire pour acquérir un bien proposé a la vente. Elle est parfois
cantonnée a une vision étroite de la DUP qui ne permet pas d’intégrer le périmétre nécessaire a la
compensation par la maitrise fonciére directe via la préemption ;

¢ L’expropriation est un mécanisme de perte du droit de propriété pour un motif d’intérét général avec
indemnisation.

Enfin, il existe des mécanismes de protection d’intérét général qui n’implique pas I'acquisition fonciére
intégrale, comme l'instauration d’une servitude d’utilité publique pour un périmétre de protection rapprochée
d’aire de captage?!*®.

Un régime de protection des aires protégées terrestres

Les aires protégées terrestres sont de nature réglementaires ou contractuelles. Le tableau ci-dessous les
rappelle et illustre la grande variété des outils de protection de I'environnement.

Type de protection Aire protégée

Arrété de protection de biotope, des habitats naturels

Arrété de site d’intérét géologique

Arrété de protection de géotope

Réserve intégrale de parc national

Parc national-zone cceur

Réserve biologique dirigée et intégrale

Réserve nationale de chasse et faune sauvage

- Reéserve naturelle nationale

Réserve naturelle régionale

- Reéserve naturelle de Corse

Périmétre de protection de réserve naturelle

Zone de protection renforcée ou intégrale de réserve naturelle
Site classé ou inscrit

- Grand site de France

- Parc national-aire d’adhésion

Contractuelle — démarches volontaires - Parc naturel régional

- Site du réseau européen Natura 2000

Terrain acquis par le CLRL

Terrain acquis (ou assimilé) par un CEN

Espace naturel sensible (ENS)

Obligation réelle environnementale (ORE)

Zone humide recensée au titre de la convention de Ramsar
Réserve de biosphéere UNESCO, zone centrale, de transition, tampon
Bien inscrit sur la liste du patrimoine mondiale de TUNESCO (naturel ou
mixte)

Géoparc mondial UNESCO

Réglementaire

Fonciére

Au titre de conventions ou engagements
européens ou internationaux

Figure 1 - Typologies des protections de la biodiversité - Source IGEDD
1/ Des aires protégées réglementaires et des zones de protection forte

Face a la multiplication des aires réglementaires de protection de la biodiversité et dans le cadre des
engagements internationaux de la France en matiére de protection, I'article L. 110-4 du code de
I'environnement (introduit par la loi « Climat et résilience » du 22 ao(t 2021) inscrit le principe d'une stratégie
nationale des aires protégées qui vise a couvrir 30 % du territoire national par un réseau d'aires protégées.
La loi précise que « ce réseau vise également la mise sous protection forte d'au moins 10 % de I'ensemble

110 Principalement les articles L. 1321-2 a L. 1322-3, L. 1233-10, R. 1321-6, R. 1312-8 et R. 1321-13 4 R. 1321-13-5 du code
de la santé publique.
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du territoire national et des espaces maritimes sous souveraineté ou sous juridiction frangaise ». Le contenu
de cette protection forte a été précisé par le décret n° 2022-527 du 12 avril 2022, comme « une zone
géographique dans laquelle les pressions engendrées par les activités humaines susceptibles de
compromettre la conservation des enjeux écologiques sont absentes, évitées, supprimées ou fortement
limitées, et ce, de maniere pérenne, grdce a la mise en ceuvre d’une protection fonciere ou d'une
réglementation adaptée, associée a un contréle effectif des activités concernées ».

Ce décret distingue deux types de désignation :
e d'office pour les aires protégées reglementaires existantes!!! ;

e aucas par cas pour les autres territoires, avec la nécessité pour ces derniéres de démontrer que les
critéres d’enjeux environnementaux, de pressions supprimées ou diminuées fortement, d’existence
d’'un document de gestion et de contrble sont bien respectés.

Il convient de relever d’'ores et déja que les ORE sont mentionnées dans ce décret au titre des zones de
protection fortes au cas par cas'?.

La mission note dés a présent les attentes des cocontractants pour stabiliser le niveau d’exigence requis
d’'une ORE pour lui permettre de candidater avec succés a la désignation en ZPF.

A cet égard, la publication par la direction de I'eau et de la biodiversité (DEB) d’une note circulaire encore
en projet serait nécessaire afin d’homogénéiser les réponses des directions régionales de I'environnement,
de 'aménagement et du logement (DREAL) et de sécuriser l'instruction de dossiers de candidatures a
I’échelle nationale. Des ORE peuvent en effet contenir des clauses en matiére de maitrise des pressions
anthropiques, avec des objectifs de protection, en priorité a travers un document de gestion associé a un
dispositif opérationnel de contréle des réglementations ou des mesures de gestion.

Les propositions des CEN en ce sens pourraient étre analysée pour y étre reprises si la DGALN le souhaite.
La mission souscrit en particulier a la nécessité de prévoir que les sites CEN détenus par des propriétaires
privés soient des viviers d'ORE, avec des conventions robustes établies sur une durée minimale de dix ans
qui pourront étre proposés a la labellisation ZPF.

2/ Des aires contractuellement protégées

Cette catégorie regroupe diverses situations, (parcs nationaux-aire d’adhésion, parc naturel régional, site
Natura 2000) avec un point commun : I'exigence d’adhésion a une charte et a un document de gestion, dont
le gestionnaire est le garant du bon respect.

Historiquement fondée sur le volontariat, I'extension du réseau de protection contractuel a abouti a une
intégration progressive dans I'approche de protection, le consensus local obtenu favorisant les bonnes
pratiques et une stabilisation du niveau de protection de la biodiversité dans un processus irréversible,
assorti in fine d’'un accroissement de la dimension réglementaire. Par exemple, les sites Natura 2000 ont
progressivement évolué d’'une protection initialement uniquement contractuelle vers une prise en compte
plus stricte du droit de I'Union européenne.

3/ Des outils spécifiques de compensation

La compensation environnementale dans le cadre de la démarche du maitre d’ouvrage pour compenser les
incidences résiduelles notables qui n'ont pu étre ni évitées ni réduites d’un plan, programme ou projet qu’il

1111, - Sont reconnus comme des zones de protection forte les espaces terrestres compris dans :
- les coeurs de parcs nationaux prévus a l'article L. 331-1 du code de I'environnement ;

- les réserves naturelles prévues a l'article L. 332-1 du méme code ;

- les arrétés de protection pris en application des articles L. 411-1 et L. 411-2 du méme code ;

- les réserves biologiques prévues a l'article L. 212-2-1 du code forestier.

112 Cf article 2 : « Il. - Peuvent étre reconnus comme zones de protection forte sur la base d'une analyse au cas par cas établie
selon les modalités définies aux articles 4 et 5 les espaces terrestres présentant des enjeux écologiques d'importance, compris
dans des sites bénéficiant d'une obligation réelle environnementale prévus par l'article L. 132-3 du code de I'environnement.
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porte est rendue effective avec 2 outils distincts :

¢ la compensation dite « par la demande », dans le cadre d’'une acquisition de foncier par le maitre
d’ouvrage ou via une ORE ;

¢ a compensation dite « par l'offre », dans le cadre d'un « site naturel de compensation, de
restauration et de renaturation » (SNCRR) qui sera mis en place ex nihilo et proposé aux maitre
d’ouvrage qui ont besoin de réaliser des compensations (cf ci-dessous) ;

3.1. Dans le cadre de la séquence Eviter-Réduire-Compenser (ERC)

Le code de I'environnement, reprenant en cela deux directives européennes'!?, dispose en son article
L. 122-1-1 que les incidences notables négatives d’'un projet ou d’un plan-programme doivent étre évitées.
Celles ne pouvant étre évitées doivent étre réduites. Pour celles n’ayant pu étre évitées ni suffisamment
réduites, elles doivent étre compensées''*. L’objectif de cette démarche, appelée souvent « séquence
ERC » est de faire en sorte que les incidences négatives notables résiduelles (apres application de ces
mesures ERC), soient compensées, ce qui suppose que la compensation offre une équivalence écologique
avec ce qui est détruit. Concernant la biodiversité, I'objectif est méme, si possible, une amélioration de la
situation.

En effet, I'objectif de lutte contre Iartificialisation des sols du plan biodiversité de 2018 est inscrit dans la loi
« climat et résilience » de 202115 ainsi que dans le | de I'article L. 163-1 du code de I'environnement (issu
de laloi « biodiversité »1%6), dont le deuxiéme alinéa dispose : « Les mesures de compensation des atteintes
a la biodiversité visent un objectif d’absence de perte nette, voire de gain de biodiversité. Elles doivent se
fraduire par une obligation de résultats et étre effectives pendant toute la durée des atteintes. Elles ne
peuvent pas se substituer aux mesures d’évitement et de réduction. Si les atteintes liées au projet ne
peuvent étre ni évitées, ni réduites, ni compensées de fagon satisfaisante, celui-ci n’est pas autorisé en
I'état. »

La mise en ceuvre de ces dispositions est notamment décrite dans les évaluations environnementales des
projets et des plans-programmes, qui font I'objet d’'un avis d’autorité environnementale. Dans ce cadre, les
pétitionnaires prévoient parfois des ORE a titre de compensation. Selon les dispositions qui viennent d’étre
citées, leur durée doit étre effective pendant toute la durée des atteintes a la biodiversité. En pratique, la
durée des ORE de compensation est généralement comprise entre 20 et 30 ans, rarement plus, y compris
pour des infrastructures telles que des routes, autoroutes, voies de chemin de fer, ou aménagements urbains
dont la durée prévisible est notablement supérieure. La mission a pu constater que les autorités
environnementales recommandaient réguli€rement d’en augmenter la durée pour une meilleure application
de ce dispositif. Il conviendrait en effet de rapprocher la durée des ORE compensatoires de la durée de vie
effective des projets, ce que permet justement une ORE qui peut étre porté jusqu’a 99 ans.

3.2. Dans le cadre des sites naturels de compensation, de restauration et de renaturation (SNCRR)

L’outil « site naturel de compensation »” complété par la loi Industrie Verte et devenu « site naturel de

113 || g'agit de la directive « projets » (85/337, désormais directive 2014/52/CE) et de la directive « plans et programmes »
(2001/42).

114 2¢ alinéa du | : « La décision de I'autorité compétente [pour décider, autoriser ou approuver le projet] est motivée au regard
des incidences notables du projet sur I'environnement. Elle précise les prescriptions que devra respecter le maitre d'ouvrage
ainsi que les mesures et caractéristiques du projet destinées a éviter les incidences négatives notables, réduire celles qui ne
peuvent étre évitées et compenser celles qui ne peuvent étre évitées ni réduites. Elle précise également les modalités du suivi
des incidences du projet sur I'environnement ou la santé humaine. »

115 | oi n° 2021-1104 du 22 ao(t 2021 portant lutte contre le déréglement climatique et renforcement de la résilience face a
ses effets.

116 | oi n° 2016-1087 du 8 aolt 2016 pour la reconquéte de la biodiversité, de la nature et des paysages.
117 Articles L. 163-1, L. 163-3, L. 163-4 et D. 163-1 a D. 163-9 du code de I'environnement.
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compensation, de restauration et de renaturation », au travers de son article 158 et dans le cadre de la
séquence ERC, devient un nouvel instrument de compensation dit « par 'offre »11° et ouvert aux initiatives
volontaires en faveur de la biodiversité.

Avec agrément ministériel, le premier site naturel de compensation (SNC) sur le territoire national concerne
la restauration écologique de I'« abbaye de Valmagne »*?° avec des mesures de restauration d’'une surface
de 241 hectares. Une ORE a été conclue le 21 juin 2024, avec des durées différentes portant sur I'entretien
de terrains selon différents types : 33 ans pour les milieux naturels et agricoles et 60 ans pour les linéaires
végétaux.

118 | "article 15 de la loi n° 2023-973 du 23 octobre 2023 relative a I'industrie verte a créé les sites naturels de compensation,
de restauration et de renaturation (SNCRR). Les modalités d’application ont été précisées par les décrets n° 2024-1052 et
2024-1053 du 21 novembre 2024.

119 | a compensation des atteintes a la biodiversité, encadrée par I'article L. 163-1 du code de I'environnement peut intervenir

sous deux modalités :

- Compensation a la demande : le maitre d’ouvrage entreprend (ou confie, sous sa responsabilité, a un opérateur de
compensation) I'élaboration, la mise en ceuvre et le suivi de mesures compensatoires dimensionnées spécifiquement pour
répondre aux impacts résiduels du plans-programme ou projet qu'’il porte ;

- Compensation par I'offre : le maitre d’ouvrage s’acquitte de I'obligation de compensation des impacts résiduels de son projet
via I'acquisition d’unités de compensation. L’équivalence écologique de la compensation avec la destruction est dans ce cas
souvent difficile & démontrer.

120 Situé sur les communes de Villeveyrac et de Montagnac (Hérault).
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Annexe 3. SNCRR

L’outil « site naturel de compensation »?* complété par la loi Industrie Verte et devenu « site naturel de
compensation, de restauration et de renaturation », au travers de son article 15?2 et dans le cadre de la
séquence ERC, devient un nouvel instrument de compensation dit « par I'offre »'23 et ouvert aux initiatives
volontaires en faveur de la biodiversité.

Le SNCRR a pour objectif de mettre en ceuvre un projet de restauration écologique concernant des milieux
naturels dégradés et disposant d’un potentiel de restauration écologique. Il permet d’obtenir des gains
écologiques '?* qui peuvent étre utilisés, sous conditions, au titre des mesures compensatoires
environnementales prévues par le code de I'environnement et par la séquence ERC.

Cette mutualisation et cette anticipation des mesures compensatoires concourent ainsi dans la mesure du
possible a une meilleure efficacité écologique, a une démarche de planification écologique en lien avec les
territoires et répond a la forte demande des maitres d’ouvrage, porteurs de projets d’aménagement.

Cette compensation « par I'offre » permet alors I'acquisition d’« unités de compensation de restauration et
de renaturation » (UCRR) qui pourront étre :

e vendues sous forme de prestations de services a des maitres d’ouvrage, qui restent responsables
de la bonne exécution de la compensation, qui ont des obligations de compensation ;

e vendues a des personnes physiques ou morales qui souhaitent contribuer a la restauration de la
biodiversité de maniére volontaire (par exemple : politique RSE des entreprises, collectivités qui
souhaitent préserver la qualité de leurs espaces naturels, assureurs qui souhaitent contribuer a la
diminution des risques naturels) ;

o utilisées par le créateur du SNCRR lui-méme (« I'opérateur ») pour contribuer a la restauration de la
biodiversité de maniére volontaire, ou pour répondre a ses propres obligations de compensation le
cas échéant.

Les UCRR représenteront des gains écologiques développés et maintenus sur toute la période de validité
de 'agrément du SNCRR (au moins trente ans) avec la possibilité de donner lieu a I'attribution de crédits
carbone au titre du label « bas-carbone ». Les UCRR acquises ne pourront pas étre revendues.

Avec agrément ministériel, le premier site naturel de compensation (SNC) sur le territoire national concerne
la restauration écologique de I'« abbaye de Valmagne »'?°> avec des mesures de restauration d’'une surface
de 241 hectares. Une ORE a été conclue le 21 juin 2024, avec des durées différentes portant sur I'entretien
de terrains selon différents types : 33 ans pour les milieux naturels et agricoles et 60 ans pour les linéaires
végétaux.

121 Articles L. 163-1, L. 163-3, L. 163-4 et D. 163-1 a D. 163-9 du code de I'environnement.

122 | "article 15 de la loi n° 2023-973 du 23 octobre 2023 relative a l'industrie verte a créé les sites naturels de compensation,
de restauration et de renaturation (SNCRR). Les modalités d’application ont été précisées par les décrets n° 2024-1052 et
2024-1053 du 21 novembre 2024.

123 |La compensation des atteintes a la biodiversité, encadrée par I'article L. 163-1 du code de I'environnement peut intervenir

sous deux modalités :

- Compensation a la demande : le maitre d’ouvrage entreprend (ou confie, sous sa responsabilité, a un opérateur de
compensation) I’élaboration, la mise en ceuvre et le suivi de mesures compensatoires dimensionnées spécifiquement pour
répondre aux impacts résiduels du plans-programme ou projet qu’il porte ;

- Compensation par I'offre : le maitre d’ouvrage s’acquitte de I'obligation de compensation des impacts résiduels de son projet
via I'acquisition d’unités de compensation. L’équivalence écologique de la compensation avec la destruction est dans ce cas
souvent difficile a démontrer.

124 Différentiel entre I'état écologique initial et I'état écologique final visé par les opérations de restauration.
125 Situé sur les communes de Villeveyrac et de Montagnac (Hérault).
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Annexe 4. Exemples de clauses-types administratives et
environnementales

1) Exemple de clause de résiliation fréquemment utilisée par le parc naturel régional des boucles de
la Seine normande.

« Le présent contrat pourra étre résilié de plein droit et sans formalité judiciaire par 'une des PARTIES si
l'autre PARTIE :

» comment un manquement grave et fautif de nature a compromettre sur la durée du contrat les fonctions
écologiques du site et la préservation des enjeux de biodiversité définis dans le présent contrat ;

e n’exécute pas ses obligations trois années consécutives a compter de la premiére lettre de mise en
demeure de faire ou de ne pas faire, telles que prévues a l'article 5.5 du présent contrat.

Cette disposition ne limite ni n’exclut aucun droit a des dommages-et-intéréts au bénéfice de la partie non
défaillante. Elle n’exonére pas la partie défaillante de la mise en ceuvre de sa responsabilité au titre d’autres
Iégislations. »

2) Exemple de clause-type fourni par un notaire « Partant du principe que si le texte du code de
environnement invite a préciser les possibilités de résiliation, il n’exige pas pour autant de laisser
une porte de sortie unilatérale. »

MODALITES DE REVISION

Il est précisé que ces obligations environnementales pourront étre révisées et redéfinies entre les parties
d’'un commun accord par voie d’avenant authentique, afin de prendre en compte notamment les éventuelles
évolutions législatives environnementales ultérieures ou toute circonstance nécessitant I’ladaptation ou la
révision des obligations objets des présentes.

RESILIATION DU CONTRAT
Le présent contrat pourra étre résilié d’'un commun accord entre les parties a tout moment, a frais partagés.
MODALITES DE RESILIATION

Le notaire rappelle aux parties les dispositions de I'article 1103 du code civil repris ci-apres : « Les contrats
Iégalement formés tiennent lieu de loi a ceux qui les ont faits. Les parties conviennent que I'inexécution des
obligations contenues dans le contrat entraine pour la partie défaillante une sanction.

Par exception, aucune sanction ci-aprés définie ne sera mise en ceuvre, si suite a un cas de force majeure
le bien était détruit totalement ou partiellement ou s'il résultait de cet événement que les obligations définies
aux présentes ne pouvaient pas étre durablement mises en ceuvre.

Si 'une des parties n’exécute pas une ou plusieurs de ses obligations de faire, I'autre partie pourra le mettre
en demeure de s’exécuter. La partie défaillante dispose d’un délai de deux mois a compter de la mise en
demeure pour exécuter ses obligations. L’exécution forcée en nature des obligations de la partie défaillante
sera mise en ceuvre a I'issue deux mises en demeure laissées infructueuses. L’exécution forcée se fera au
frais de la partie défaillante. Le non-respect d’'une ou plusieurs obligations de ne pas faire par 'une des
parties ouvre, pour l'autre partie, un droit au versement de dommages et intéréts et a la prise de mesure de
nature a faire cesser, le cas échéant, le trouble. ».

N.B. : cette formulation conserve implicitement le droit commun du code civil sur 'imprévision.
3) Clauses types utilisées par I’association « Agir pour I’environnement »
1. Durée

La présente convention est consentie pour une durée de 99 années.
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Elle commencera a courir de ce jour et s’achévera le ***.

Pour le cas ou 'ORE est utilisée pour la mise en ceuvre d’'une mesure de compensation il est ici rappelé que
l'article L. 163-1 du code de I'’environnement prévoit que la mesure de compensation se traduit " par une
obligation de résultat et étre effective pendant toute la durée des atteintes ".

2. Obligations réciproques des parties

Les parties conviennent de prendre les mesures, ci-aprés définies, afin de maintenir, conserver, gérer et
restaurer les éléments de biodiversité et les fonctions écologiques.

3. Droits et obligations du propriétaire grevant le bien

Afin de maintenir, conserver, gérer et restaurer, le propriétaire s’oblige, sur les biens ci-avant désignés, a :

- préserver lintégrité des parcelles ci-dessus visées par I'obligation réelle environnementale, et empécher
toute activité humaine néfaste a la faune et a la flore,

- s’interdire de construire sur les parcelles ci-dessus visées et de les artificialiser,

- ne pas épandre de pesticides, ni engrais artificiels, ni produits chimiques d’aucune sorte,

- interdiction de toute source de lumiere artificielle la nuit (pollution lumineuse),

- conserver les zones humides,

- passage d'engins motorisés interdit,

- interdiction de cultiver, labourer, paturer, exploiter les sols,

- interdiction de pratiquer quelques formes de prélévement que ce soit, faune, flore,

- préserver les arbres présents sur les parcelles,

- élaguer les arbres en dehors des périodes de nidification,

- interdiction de circuler en dehors des chemins balisés,

- interdiction de dép6t, d'abandon de déchets, de détritus de quelque sorte que ce soit,

- ne pas camper, ne pas faire de feux.

4. Droits et obligations du CREANCIER DE L’ORE

Le CREANCIER DE L’ORE s’engage a :

- faire un diagnostic de biodiversitée,

- s’assurer régulierement du respect des obligations du propriétaire,

- engager des moyens humains et financiers en cas de non-respect des obligations.

Le PROPRIETAIRE autorise le CREANCIER DE L’ORE ou toutes les personnes agissant en son nom et
pour son compte a pénétrer sur sa propriété dans le but de réaliser les actions concourant aux opérations
de gestion écologique du site, a la condition d'en faire une demande expresse, par écrit, au plus tard,
une semaine, avant l'intervention.

En cas d’indisponibilité ou de refus (ou de défaut de réponse) du PROPRIETAIRE (ou de ses ayant-droits
ou ayant-cause), le COCONTRACTANT aura la possibilité d'imposer une date de visite dans les quatre
semaines de ce refus (ou défaut de réponse justifié) ou de cette indisponibilité.

En cas de nouveau refus ou indisponibilité, une astreinte de CINQUANTE EUROS (50,00 EUR) par jour
sera due de plein droit et sans formalité par le PROPRIETAIRE au COCONTRACTANT.

Le PROPRIETAIRE, garant de la jouissance paisible du bien, rappelle au CREANCIER DE L’ORE que
I'exécution de ses obligations doit étre assurée dans le respect des droits des tiers.

En tout état de cause le CREANCIER DE L’ORE devra respecter le droit de jouissance du bien
antérieurement consenti.

Cette autorisation vaut pour toutes personnes agissant au nom et pour le compte du CREANCIER DE
L’ORE.

Si & I'occasion des visites sur le site, le CREANCIER DE L’ORE, ou les personnes agissant au nom et pour
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son compte, constate la présence d’occupations, de constructions illégales ou d’activités, quelle que soit
leur nature, susceptibles de venir perturber I'exécution des présentes, il est tenu d’en informer le
PROPRIETAIRE dans les plus brefs délais.

5. Modalités de révision

Il est précisé que ces obligations environnementales pourront étre révisées et redéfinies entre les parties
d’'un commun accord par voie d’avenant authentique, afin de prendre en compte notamment les éventuelles
évolutions législatives environnementales ultérieures ou toute circonstance nécessitant I'adaptation ou la
révision des obligations objets des présentes.

6. Résiliation du contrat
Le présent contrat pourra étre résilié d’'un commun accord entre les parties a tout moment, a frais partagés.
7. Modalités de résiliation

Le notaire rappelle aux parties les dispositions de I'article 1103 du code civil repris ci-aprés : " Les contrats
légalement formés tiennent lieu de loi a ceux qui les ont faits ". Les parties conviennent que l'inexécution
des obligations contenues dans le contrat entraine pour la partie défaillante une sanction.

Par exception, aucune sanction ci-aprés définie ne sera mise en ceuvre, si suite a un cas de force majeure
le bien était détruit totalement ou partiellement ou s'il résultait de cet événement que les obligations définies
aux présentes ne pouvaient pas étre durablement mises en ceuvre.

Si 'une des parties n’exécute pas une ou plusieurs de ses obligations de faire, I'autre partie pourra le mettre
en demeure de s’exécuter. La partie défaillante dispose d’un délai de deux mois a compter de la mise en
demeure pour exécuter ses obligations. L’exécution forcée en nature des obligations de la partie défaillante
sera mise en ceuvre a I'issue deux mises en demeure laissées infructueuses. L’exécution forcée se fera au
frais de la partie défaillante. Le non-respect d’'une ou plusieurs obligations de ne pas faire par 'une des
parties ouvre, pour I'autre partie, un droit au versement de dommages et intéréts et a la prise de mesure de
nature a faire cesser, le cas échéant, le trouble.

8. Droits des autres tiers
La présente obligation s'exercera dans le respect des droits et obligations antérieurement consentis.

La mise en ceuvre de I'obligation de I'ORE ne peut, en aucune maniére, remettre en cause ni les droits liés
a l'exercice de la chasse, ni ceux relatifs aux réserves cynégétiques.

9. Cession du contrat
CESSION DU CONTRAT PAR LE PROPRIETAIRE

Une telle cession entrainera la reprise des engagements objets des présentes par les propriétaires
successifs.

CESSION DU CONTRAT PAR LE COCONTRACTANT

Conformément aux dispositions de I'article 1216 du code civil, le COCONTRACTANT ne pourra pas céder
son contrat, sauf accord écrit préalable du PROPRIETAIRE.

En cas de dissolution, transformation ou fusion ou toute forme de modification juridique du
COCONTRACTANT, le présent contrat sera maintenu et transmis a toute structure subrogée ou substituée.

10. Mesures d’informations réciproques

Les parties s’obligent a une information réciproque en cas de changement d’identité des parties au contrat
ou en cas de modification dans la jouissance du bien.
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Annexe 5. Chronologie de la création des ORE

Extraits de l'intervention de Gilles J. Martin, Professeur émérite de I"lUniversité Céte d’Azur GREDEG CNRS,
a un colloque de la fédération nationale des CEN.

Partie 1.La genése des ORE

Les instruments juridiques ayant pour objet la protection des milieux naturels ont longtemps relevé, en
France, de la seule police administrative. A partir de la fin des années 90, émerge une approche différente,
qui fait notamment appel au contrat. C’est en constatant que I'outil existait dans certaines législations
étrangéres, que naquit I'idée de proposer l'introduction de 'ORE dans notre droit.

1.1 Les lecons du droit comparé

L’idée de permettre a un propriétaire de renoncer a certaines utilités de son fonds et de les partager avec
des entités ou des personnes porteuses d’intéréts collectifs, voire de l'intérét général, est née depuis fort
longtemps hors d’Europe. C’est aux Etats-Unis d’Amérique que les premiers exemples de conservation
easements (servitudes de conservation) ont été relevés au tout début des années 1960. L’outil se développe
également une dizaine d’années plus tard au Canada, en Australie et en Nouvelle-Zélande, puis au Chili
plus récemment. Le mouvement finit par toucher I'Europe. Il est introduit en Ecosse en 2003. Le code civil
suisse, pour sa part, connait un dispositif comparable sous le nom de « charge fonciére ». Le texte dispose
que « la charge fonciére assujettit envers un tiers le propriétaire actuel d’'un fonds a certaines prestations
pour lesquelles il n’est tenu que sur son immeuble ».

Ces exemples étrangers ont évidemment inspiré celles et ceux qui, en France, réfléchissaient a une
« servitude environnementale » instituée par contrat.

1.2 Une longue et difficile gestation en France

En 1994, a Nantes, le Congrés des Notaires évoqua brievement I'idée d’instituer en France une « servitude
conventionnelle environnementale ». A la méme période, le ministere de I'’environnement apporta son
soutien a un projet de recommandation qui allait dans le méme sens et qui fut débattu par le Comité
permanent de la Convention relative a la conservation de la vie sauvage et du milieu naturel en Europe.

Trois ans plus tard, la proposition d’inscrire un tel instrument dans le droit frangais fut avancée dans un
rapport remis au ministére de I'environnement. Rédigé sous la direction de Madame Catherine Giraudel et
ayant pour objet « La protection conventionnelle des espaces naturels en droit frangais et comparé », le
rapport s’appuyait notamment sur I'étude des conservation easements et des techniques similaires qui
s’étaient développées a I'étranger. Ce rapport restera sans suite immédiate.

La question fut reprise en 2003 a I'occasion des réflexions préalables au projet d’'une grande loi sur le
patrimoine naturel..., projet qui fut abandonné ! Néanmoins, le Comité interministériel d’aménagement du
territoire (CIAT) du 14 septembre 2004 demanda « aux ministres de I'équipement et de I'écologie d’identifier
d’ici la fin de I'année les mesures nécessaires a la constitution de servitudes permettant de garantir la
protection d’espaces naturels sans passer par I'acquisition ».

C’est dans cette perspective qu’un rapport commandé par le ministere de I'écologie a la Société Frangaise
pour le Droit de 'Environnement (SFDE) fut rédigé par I'auteur de ces lignes. Son devenir fut identique a
celui qui avait été réservé au rapport de 1997 : le classement sans suite ! Face a la réticence des acteurs
agricoles et forestiers, le ministere préféra réfléchir a une évolution du bail rural par l'introduction de
possibles « clauses environnementales ».

En 2007, un nouveau rapport nous a été commandé, le précédent ayant été, sans doute, perdu ou oublié !
Le nouveau rapport fut présenté en 2008 au Comité opérationnel de la trame verte et bleue. A la différence
des précédents, ce rapport proposait un texte entierement rédigé et proposait trois options : soit une
modification des articles 637 et 686 du code civil relatifs aux servitudes, soit l'inscription d’'une servitude
environnementale « dérogatoire » au droit commun dans le code de I'environnement, soit enfin, I'insertion
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dans ce code d’une obligation « propter rem » a finalité environnementale. Malgré les mémes « réticences »
qu’en 2004 - qui prirent cette fois la forme d’oppositions de principe - le rapport présenté au ministre par le
sénateur Raoult, le 14 mars 2008, souligna l'intérét de cette proposition, tout en relevant que « si un tel outil
devait se développer en France, il faudrait alors I'articuler avec le statut francgais du fermage, s’agissant d’un
point extrémement sensible pour le monde agricole... ». Faute d’une réelle volonté politique et d’arbitrages
clairs, la proposition ne fut finalement pas retenue par le projet de loi succédant a la démarche initiée par le
Grenelle de I'environnement et ne figura pas dans la loi n° 2009-967 du 3 aolt 2009 de programmation
relative a sa mise en ceuvre.

C’est deux ans plus tard, en 2011, que I'idée fut une nouvelle fois reprise par Madame Geneviéve Gaillard,
députée, dans le rapport qu’elle coordonna pour la Commission du développement durable de I’Assemblée
nationale, intitulé « Pour une politique audacieuse et intégrée de conservation et de reconquéte de la
biodiversité ». Ce rapport souhaitait que le ministére de la justice s’empare du dossier pour évaluer les
avantages et inconvénients des diverses possibilités évoquées dans la proposition de 2008.

Parallélement, le processus de concertation relatif a la révision de la Stratégie nationale pour la biodiversité
identifia une nouvelle fois I'enjeu de cet outil et I'Etat publia le 19 mai 2011 une série d’engagements parmi
lesquels figurait celui « d’étudier la possibilité de mettre en place des servitudes contractuelles ou d’utilité
publique pour préserver certaines caractéristiques naturelles de parcelles » . Comme on le voit, le dossier
avangait a grands pas!

Pour aider a la réalisation de cet engagement, Madame Gaillard prépara méme une proposition de loi, ...
que le calendrier politique et I'approche des élections présidentielles ne permirent pas de déposer.

L’ensemble de ces travaux, réflexions et discussions, auxquels il faut encore ajouter les conclusions d’un
groupe de travail mis en place par le Commissariat général au développement durable au début 2012,
conduisit a la demande... d’un troisiéme rapport en 2013 ! Lassé par les difficultés rencontrées jusque-la,
nous avons alors fait le choix d’écrire un projet de loi, largement inspiré de la troisieme proposition du rapport
de 2008 (instituer dans le code de I'environnement une obligation propter rem a finalité environnementale),
accompagné d’'un exposé des motifs. C’est ce texte, légérement amendé, qui a été inséré dans le projet de
loi cadre n° 1847, relatif a la biodiversité, projet qui devait devenir la loi n° 2016-1087 sur la reconquéte de
la biodiversité, de la nature et des paysages.

Qu'il ait fallu plus de vingt ans pour en arriver la témoigne de la force des résistances de toute nature
(corporatistes, culturelles, académiques) qu’a rencontrées cette proposition. Heureusement, la dynamique
que connait actuellement 'ORE sur le terrain nous conforte dans l'idée qu’il fallait insister !
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Annexe 6. Les champs de I’ORE et le croisement avec les

politiques publiques

Extraits de I'article « Les potentialités de I'obligation réelle environnementale »
(Droit de I'environnement n° 249 - Octobre 2016 Chroniques & opinions

hroniques & opinions

Les potentialités de l'obligation
réelle environnementale

Aprés plusieurs tentatives avortées, I'obligation réelle environnementale a été consacrée par la loi
n® 2016-1087 du 8 aoGt 2016 pour la reconquéte de la biodiversité, de la nature et des paysages.
Ce dispositif, qui permet & un propriétaire de faire peser sur son bien des obligations

librement définies dans un contrat, apparait & la fois comme une aide & la mise en ceuvre

de politiques publiques, et comme un instrument au service de choix privés,

alol n” 2016-1087 du & aodt 2016 sur la

reconquéte de la blodiversité de la nature

et des paysages comporte deux articles
{art. 72 et 73) consacrds aux obligations réelles
environnementales. Cublions rapldement le second
qui disposa simplement que dans un délal de deux
ans, = le Gouvernament dépose sur les buregux de
TAssembiée nationale &t du Sénat un rapport sur la
mise en ceuvre du mécanisme dobiigations réelles
environnementales. .. » et « sUr fes moyens de ren-
farcer Fatiractivité, notamment au moyen de dispo-
sitifs fiscaux ncitatlfs, du mécanisme dobligations
réelles environnementales ». C'est donc l'article 72
repris dans larticle L132-3 du Code de I'=nviron-
nement qul seul nous Intéressera Id... Jusqu'a la
conclusion.

Qu'est-ce que l'obligation réelle environnementala? Il s'agit
d’un dispositif permettant a un propriétaire qui le souhaite de
falre paser sur son blen, pour une période qull déterminera,
des obligations actives et passives, Ibrement définles dans ke
contrat, au profit d'une collectivité ou d'un établissement
public ou encore d'une personne morale de drolt privé agissant
pour la protection de l'environnement. Les obligations accep-
tées valent pour la durée de la convention, y compris donc pour
les successeurs du proprigtalre constituant, et ont obligatolire-
ment « pour finalité lz maintien, la conservation, la gestlon ou la
restauration déiéments de la biodversité ow de fonctions écolo-
giques z.

S1 le légkslateur de 2016 a consamé cette Innovation (pour la
France) dans notre droit, ce nest qu'apras blen des tentatives
avortées. Proposée dans som principe das 1997°, l'obligation
réalle environnementale fut formalisée en 2004, puls 2n 20087
et fit méme 'objet d'une proposition de lol, finalement non

1. L3 protection conventionnelle o5 25Daces NatUNEs en drot Sangas o
cOmpane, rEpport pour ke minisiére de ‘Emvironnement, saolemine 1587,
50U |3 diracTon de . Giraudel, Inédt, Crideau -CHRS.

2 Gies J. Martin, Pour Mimmaduction en Dmit francals dune sanitude
confractucie oU dUne cOIGItion propler fEm oe protecion oe anvironne
met, RJE 2005, n° special, pp.122.

334 DROIT DE LENVIRCNNEMENT n® 249 - Octobre 2016

déposée, en 2011.1 fallut donc attandre prés de
1 20 &ns pour gue trouve enfin sa place dans notre
| droit cette idée simple, que des Etats auss! dif-

3

férents gue les Etats-Unks d'Amsénque, la Grande-
Brotagne®, lAustralie, mats ausst la Hollande ou
Ia Suisse, connalssent depuils fort longtemps et
pour laquelle les ONG de ces pays montrent un
grand Intérét.

Gilles L Martin
Professeur émérite
de I'Université Cote
dAzur, CNRS,
GREDEG, France

Commeent expliquer la longue réslstance® qui fut
opposée a l'obligation réalle environnementale 7
Les ralsons en sont multiples et tiennent moins
a la frilosité des Jurlstes — que nous ne sous-es-
timions pas ! - qu'a lopposition résolue dintéréts
corporatistes qui se sont manifestés avec une
remarquable permanence. Lakssons |4 ces dplsodes qul sont
derriere nous putsgue l'obligation réelle environnementale st
désormals Inscrite dans |z lol.

En guol I'obligation réelle envircnnementale constitue-t-elle,
en France, une iInnovation ?* Tout dabord, elle prévoit la pos-
sibilité pour um propriétalre de consentlr sur son terraln une
sorte de « servitude =€ conventionnelle gqui présente deux ort-
glmalités majeures par rapport aux servltudes traditionnelles
du Code cvil: d'une part, celle-cl est consentle non & un « fonds
dominant =, mals au bénéfice d'une personne (collectivité
publique, établissement public ou personne morale de drolt
privé agissant pour |a protection de l'environnement) ; d'autre
part, ellz permet sans artifice de mettre & la charge du proprié-
talre qui I'accepte, non seulement des obligations passives,

3. Mathiide Bowtonnet &t Mustapha Mekkl, Ervmnnement &1 consenation
easements — Pour UNe Fanspostion en dmit frangals T Semaine juridique,
edt G, 2012, n° 32, pp.1736.
4. Gllies J. Martin, La sendude smimnnamentzie,

Repenser & propneis (C. Guibet-Lafaye, 5. vanuem, dic ), PUAN, collecion
Dwoite de Mervironnement, 2015, pp.ES.

5. Pour une Stude densemble, woir Bamard Labat, Drofis réals au proft de
|3 biodiversité: comment |e droit peut-Il contribuer 3 13 mise & oelvTe J86
palEments pour Senices envimmnementan: T Humanite et miodiversia, Mis-
shon économie de 1 biodiversita, Fondation Micoias Hulok [volr e she - wwa.
mission-economie-biodlversie com, spécialement le Crap. 2 « Senituoes =t
oroits nesls - Ssavoir atapier 'extsiants)

E. Mais Il T t3ire ke mok, car Il inquiete!
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comme les servitudes traditionnelles (ne pas empécher le
passage, lalsser pulser eau), maks auss! des obligations de faire
(obligation denherber, de mattre en ceuvre certaines techniques
culturales, de velller au maintien d'une flore donnée, etc) et
de nie pas faire (sInterdire 'utilisation de pesticides, éviter le
surpaturage, etc). L ebligation réelle environnemeantale estun
outll proposé & un proprétalre privé qui souhalte promouvalr
une gestlon de son blen conforme 4 ka protection de la nature,
en falsant usage de la liberté contractuelle pour adapter les
obligations consentles & I'objectif qu'll poursult, en tenant
compte des spécificltés du site et des beseins particullers de
protection.

Plusleurs études ayant ét8 consacrdes au mécankme méme de
I'obligation réelle environnementale et aux difficultds rencon-
trées pour la falre entrer dans notre droft de l'environnement”,
Il nows parzlt utlle de centrer les développements gui sulvent
sur la question moins abordée des usages possibles et concrets
de cette Innovation. Il mest guére discutable, en effet, que le
succes ou l'échec de I'obligation environnementale dépendra
largement de sa réception par kes acteurs sur le terrain et que
cette réception sera fonction des utilisations qulls pouront en
falre, compte tenu de leurs préoccupations personnelles ou de
leurs objectifs. Blen évidemment, cette approche ne sera pas
exhaustive. Lobligation réelle environnementale nakssant d'un
contrat, Il faut espérar que legénie créateur de la pratique inven-
tera des usages auxquels personne ne pense aujourd ol Cest
|3 ume de ses vertus. Pour autant, Il n'ast pas Interdit dimaaginer,
d'ores et déja, quelques hypothases d'utilisations plausibles,
d'en tracer les contours et d'an évaluer les Imites. A la réflextaon,
I'obligation réelle environnementale (ORE) apparalt tantdt
comme susceptible d'étre une akde & la mise en ceuvre de polk-
tiques publiques (1), tantdt comme un Instrument au service
de = politigues » et de chobx prives (11).

I. 'OBLIGATION REELLE
ENVIRONNEMENTALE , AIDE A LA MISE
EN (EUVRE DE POLITIQUES PUBELIQUES

Un certaln nombre de politiques publiquas pourralent bénéfi-
cler de l'entrée de l'obligation réelle environnementale dans
niotre drodt. Il est acquis aujourd hul que la protection de certalns
dléments de l'environnement ou de certalns espaces ne peut
plus &tre envisagée selon une logique pointilliste et quzlie n'a
de sens que sl les problémes sont traltés de manlére globale
La prise en compte des volsinages de I'élément ou de l'espace
& protéger compte autant que la prise en charge de I'4lément
ou de l'espace lul-méme. Les termes de « continuité », de = cor-
ridors s, = densembles naturels = tradulsent cette réalitd. Lobli-
gation réelle environnementale est susceptible de souwtenir les
politiques publiques de protection de ces volsinages (A). D'un
autre cdté, certains sites particullerement fragiles ou déja dégra-
dés font aujourdhul 'objet d'interventions pulbliques qui utilisent
des mécanismes juridigues souvent assez lourds a mettre en
ceuvre. Lobligation réelle environnementale, sans sa substituer

T. C1. supra lesnoies 1 4 5.

4 ces mécanismes, est de nature & donner un peu de souplesse
4 ces politiques publiques (B).

A.Une alde & la protection des volsinages

MNous retlendrons dewx exemples qui nous paralssent partiu-
lierement Ilustratifs de I'alde que 'ebligation réelle environ-
nementale peut apporter aux politiques publiques, en étant
un Instrument de protection des wolsinages. Le premiler conceme
Teau (1), le second a tralt a certains espaces protégés (2).

1. L'eau

Personne ne conteste plus aujourdhul que la protection de
I'eau, de ses fenctions et des services qu'elle rend Implique
comme une nécessité absolue une gestion Intelligente des
bassins hiydrographigues® (a). & un niveau plus = micro=, la
protection des polnts de captage est un autre exemple de
F'usage possible de I'obligatien réelle environnementale {b).

a) La gestlon des bassins hydrographlques

Cest 3 lod du 16 décembra 1964 qui est venue consacrer la notlon
diebassins versants?, devenis en 2004 ks bassins hydrographiques™.
Comme on le salt, la gestion de ces milleux st Inscrite dans les
SDAGE, declinée dans les SAGE et possiblement ralayée par Fadop-
thon de contrats” et la définition d'alres, dezones ou de périmtras,
Tout cedispositf demeuwre cependant dnepiration trés unilatémale,
Les contrats eux-mémes nan sont pas walment. Comme le reléve
UIN aUteur, « o2 condrals me produlsent pas les effets d'un vértabie
contrat. .. 5is permettent une approche termtoraltsge et une mobill-
sation accrue des parties prenantes dans la prévention et la gestion
des conflits a'usages, s stpparentent davantage 4 une formedenga-
gement wolontaire, non wéritablement contraignant =2,

L'obligation réelle envirennementale est de nature a renforcer
la mise en ceuvre de ces politiques. |l seralt alnsl possible que
des communes ou un établissement public, tel I'Onema, se
fassent consentir de telles obligations par les propriétaires de
parcelles du bassin hydrographique qul accepteralent, en
contrepartie d'une rémunération, de sengager a gérer leur
blen dans une perspective de protection. Engagement de ne
pas utiliser de pesticides, obligation dientretenir les ripisylves,
pourralent &tre mis, par exemple, 4 la charge de ses proprid-
talres, qui seralent tenus contractuellement de les respectar.
Souplesse lide a la lberté contractuelle, qui permet une adap-
tatlon des obligations, parcelle par parcelle, aux besolns Iden-
tifiés, effet wéritablement obligatoire du contrat, codts imités
pour a pulssance publique pourralent ainsl se Conjuguer pour
venira lappul d'une politique de protection définle de manlere
globale par les documents de planification.

£ Comme |e soullgne Phllppe Bllet (« L3 gestion locale des cours desu

dans e comtexte dunification de I3 directive 200060 du 23 octobre 2000 sur

I'2au », Dol de Ferrironnement, ™ 1235, N3, [amdenfeurier 2005, p. 15), « ¥

st [ ] pas possiie oe dul'e ke £ours TR3U 3 Son seul i, 53 dynamique
o bassin hydmgraphique dsns lequel I 58 SRUE ».

5. Arides 13, 14 &1 1€ 02 (3 lol du 16 Jecembne 1964,

0. Astighe L2121 Il du Code de Memvironnement modifie par la ol n™ 2004-

338 au 21 aurl 2004 portant transposion de [a drective 20006NCE.

1. Conirats de bales, contrate de riviéres, par axample.

12. ML Fere, Las Senfices ecologigues ef je orlf - Une Juriague

des sysiemes compiexes, Thése Universiie Cole dAzur, 2016, p. 181182,
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b} La protection des captages

Comme on le salt, les artides L.1321-1 et sulvants du Code de
la santé publique Imposent la définitlon de périméatres de
protection des captages. Pour ne retenir que 'hypothése du
périmétre de protection Immediate — mals la démonstration
vaut a fortior! pour bes autres -, touws les terrains figurant dans
ce périmétre dolvent &tre acquls par la collectivité en pleline
propriétd, ou, par dérogation, faire lobjet d'une convention de
gestion dtablie entre |a collectivité et le responsable du captage.
Une telle convention pourralt assurément empranter e véhicule
del'obligation réelle environnementale qui présente le double
avantage déviter 3 la pulssance publique F'acquisition de temalns,
tout en créant a son profit des droits rdels,

Au-dela, 1aloln® 2006-1772 du 20 décemibre 2006
sur I'eaw et les milleux aquatiques a prévu ka pos-

sibllité de définir das alres d'alimentation des  ## Un certain nombre
captages d'eau potable, dont 1a surface est beau- 92 Politiques publiques
coup plus étendue que celle des périmétres de  POUITEIENt benéfcier de

protection, et dont le role peut &tre notamment | entrée de fobiigation
réelle environnementale

d'assurer la protection de la qualité de la ressource,

« jugée dimportance particuliére pour Fapprovi-  ©ans notre droft. §9

slonnement actuel ou futur= ou de lutter contra

I'érosion diffuse des sols agricoles, lorsquielle est

« de nature d compromettre ka réalisation des objectifs de bon état
ou de bon potentiel des eaux »7, La doctrine a vu, dans ces alres,
« une nouvelle catégorie de protection des captages degu po-
table »_|| est tout & fait clair que dans ces zones, le programme
d'actions qui peut étre établl par awtorité compétente, trou-
weralt un avantage i bénéficler du relals des obligations réelles
envirennementales, pour &tre mis en ceuvre. Par exemple, le
contrat constitutif de l'obligation réelle pourralt stipuler que
les proprigtaires de parcelles, en contrepartie de redevances
ou d'autres avantages & définir, s'amgagent & malntenir « fa
couverfure wigétale du sol ha restauration des ripisyhves, la gestion
des intrants ou la maitrise des eaux de rulsseflement =,

La méme démonstration de Futilité de Fobligation réelle envi-
ronnementale peut étre condulte & propos du volsinage de
Certains espaces protéges,

2. Les espaces protégés

Plus que Jamals, la nécessité de prendre en considération le
vobinage des coeurs des espaces protégés sTmpose. La lol I3
confirmé pour les parcs nationaux (a), mals cette réalité est
également une évidence pour bes réserves (b).

a) Les alres d'adhéslon des parcs natlonaux

Les alres d'adhésion des parcs natlonaux se sont substituées
depuls 2006 aux andennes zones périphérigues. Elles font
aujourd’hul partle du territoire du parc, malks bleur statut reste
ambigu. Elles comrespondent a « fout ou partie du ternitoire des
Communes gui, ayant vocation 4 foire partie du parc national en
raison de leyr continuité géographigue ou de leur soildarité éco-

13. Articie L211-3, 11, 5 (3] &t (£} 0u Code oe Fenvronnemant.
14, Garzariga jJL.). {31, Marc (PH.), Ourliac (J-F), Le
dit e Fea, op.off Ltee, 3 ed, Pars 2011, p. 282

15 M. Féwre, op.cft, p. 147,

loglgue avec le ceeur, ont décidé d'adhérer & la charte du parc
national ef de concourir volontairement @ cette protection ™%,
Clest dire que « l'aire d'adhéslon est un ferritoire classé, maks (que)
les effets de ce classement ne se feront ressentir gue pour autant
que fles communes concernées adhérent & la charte »™. Mame
dans ce cas, |a réalité de ces effets ne sera perceptible que sl
les engagements de la charte sont relayés sur e terrain par des
actions concretes. Certaines d'entre elles pourralent &tre mises
en czuvre par |a constitution d'obligations rdelles environne-
mentales que des propriétalres volontalres accepteralent de
consentir, solt a 'établissement public, solt aux communes,
volre & des assoclations. Par exemple, sl l'on suppose un parc
national dont i charte prévolralt de « présenver fes millewx ouverts,
les hales et les bandes enherbées, pour favoriser le
fonctionnemant et fa blodiversité des éoosystémes
Imtarstiticls =", || est tout & falt possible d'emvisager
que des obligations réelles environnementales
solent consentles par des propriétalres privés,
agriculteurs ou non, acceptant de prendre au
bénéfice du parc natlonal ou des communes des
engagements pracls de nature 4 attelndre ces
objectifs en contrepartie de I'aide techmique et/
ou finandére que I'établissement public ou les
COMIMUnes pourralent leur apporter.

bj Le volsinage des réserves naturelles

5'agissant des rdserves naturelles, la lol ne prévolt pas la mise
en place de zones tampons. 51 [a théore dite « de [écorin et des
Joyaux »'* permet dintégrer au territoire de la réserve das
parcelles volsines qui contribuent & la réalisation de l'objectif
de la réserve, celles qui n'y figurent pas ne sont en principe
soumises a aucun régime particulier. Lobligation réelle envi-
ronnamentale pourrait utilement venir combler c2 mangue,
en permetiant par exemple & la SNPN, gestionnaire de la rdserve
naturelle de Camargue, de sefalre consentir par les propriétalres
volsins de la réserve de telles obligations par lesguelles lis
sengageralent & garer la clroulation de leau ou Fusage d'Intrants
de manilére & favorser et a sécurser ka protection du territolire
de la réserve. En contrepartie, la SNPN pourralt leur apporter
un soutien technigue, kogistique (alde a la recherche de sub-
ventlons, mise en place de partenariats), volre financier.

51 I'obligation réelle environnementale peut donc alder & pro-
longer la protection des volsinages de certalns milleux ou de
certalns espaces, Il niest pas Interdlt de penser aussl quielle peut
venlr faclliter la mise en ceuvre de certains outlls destinds &
protéger certains sites ou millew fragiles ou a réhabiliter des
sites dégradés.

16 Art L334-1, a2 du Code de fenvironnament.
1?.C.m.:mmmmmmmmmmnﬂmm..ﬂe
develnppement local », ANTA 2006, p. 1431,

18, C'est I'un des poims figurant, par evemple, dans |3 chare dadnésion
U Parc nabonal ge PoR-CTos, p. 150 VOl SUF 2 SRa: Wiww. poricrospar-
rafonal

1. u:xm:' Ganevols sur afaire Socie agricoie foncire solgnote,
CF Zact 1981, Rec, p. 353, RJE 1931, p 329
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lIitatlon vers un thers Intéressé — un aménageur privé ou, plus
souvent, un établissement public d'aménagement — qul souhalte
redenner de la valeur au terrain pollué en se projetant dans
I'avenir. 'une des options Consistera pour cet aménageur ou
cet établissement public & acquérr les terralins en cause en
proposant de se substituer, avec 'accord de I'administration, &
I'anclen exploltant dans la mise en ceuvre de ses obligations
de dépallution. Une autre option, peut-&tre moins codteuse et
qul peut se révéler adaptée a certalnes hypothases particullares,
sera pour le proprigtaire des terralns quil souhalte conserver
dams son patrimoine, de consentir des obligations réelles envi-
rennementales a F'établissement public d'aménagement pour
que calul-cl lul apporte son soutien technique et éventuellament
sa caution financlére (au soutlen d'une demande

de prét bancalre, par exemple) afin de réhabill-  § § Méme prives, ces

ter le site et de le rendre compatible avec une  choix ou ces politigues
peuvent intéresser la
puissance publique. Il
Ce rapide et Incomplet survol des possiblités e sera ainsi, lorsgue Je
offertes par Fobligation réelleenvironnementale  recowrs @ lobligation
pour alder a la mise en ceuvre de politiques  réefle environnementale
publiques doit &tre complété par une analyse, permettra de mettre
non moins rapide et incompléte, des hypothiéses  en cewvre des mesures
dans lesquelles cet Instrument peut servir de  compensatoires § §

nouvelle mise sur le marché.

support pour le développement de « politiques »
et de cholx privés.

Il. 'OBLIGATION REELLE
ENVIRONMEMENTALE, INSTRUMENT DE
« POLITIQUES » ET DE CHOIX PRIVES

Evoquer des « politigues », méme an les assortissant de gullle-
mets, pourra chogquer. Pourtant, le mot sTmpose lorsque, volon-
talre ou contraint par bes régles d'urbanisme a trouver d’autres
usages de cos terrains que la construction ou Faménagement,
le propridtalre tente de définir une stratégle nouvelle pour son
patrimoine. Une deuxlémea précision simpose : mame prives,
ces cholx ou ces politiques peuvent Intéresser la pulssance
publigue. Il en sera alnsl, borsgue be recours a lobligation réelle
environnementale permettra de mettre en ceuvre des mesures
compensatolres (A). Méme dans les hypathéses ob elle apparait
seublement comme un outll de civisme environnemental, Inté-
rét général est blen présent (B).

A.Une alde & la mise en ceuvre de la compensation

Larticle L132-3 du Code de l'emwvironnement, Introdult par ka
lol « blodiversitd » dispose, en son 2 alinéa, que « lies obligations
réefles environnementales peuvent éire utiisées d des fins de
compensation = Le législateur avait-1l 4 affirmer 'évidence ?
Certalnement pas, mals en le falsant malgré tout, le texte a sans
doute voulu attirer I'attention des propriétaires, des aménageurs,
des collectivités et établissements publics et des assoclations
sur ['utilieé de ce nouvel outil,

La lol offre trols optlons™ & celul qul est tenu & compensation.
Il peut soit réaliser directement des opérations de compensation
surum terrain dont il a la maltnse, solt conclure un contrat avec
un tiers pour lul confier la misslon de mettre en ceuvre, pour
son compte, les meswres compensatolres (1), soit enfin, acqué-
rir des unités de compensation auprés d'un opérateur de com-
pensation sur un site naturel de compensation (2). Cest dans
ces deux derniéres hypothéses que l'obligation réelle environ-
nementale pourra &tre utllisée.

1. La cenclusion d'un contrat de compensation

Dans ce cas, le débiteur de 'obligation de compensation peut
conclure avec un tiers quelcongue un contrat aux teemes duguel
e demiler sengagera & mettre en ceuvTe surson
terrain les mesures compensatolres qul auront
&té Imposées par 'administration. Dans ce cas,
le contrat ne llera que l'aménageur tenu a com-
pensation et son cocontractant, 1a lol disposant
quien tout état de cause, C'est Faménagaur qul
reste tenu du respect de ses obligations & Mégard
de l'administration™. Le contrat aura pour objet
umne prestation de services qui fara peser sur le
propriétalre du terrain des obligations person-
nelles de falre et de ne pas falre pendant une
certaline durde. Il faut supposer gu'll contlendra
des clauses permettant de rechercher la responsabllité du
proprigtaire dans I'hypothése ol Il exécuteralt pas correcte-
ment ses cbligations, provoguant ainsl une réaction de I'admi-
nistration & I'4gard du débiteur de la compensation. Ce dernier
devra donc survelller personnellement la mise en ceuvre des
mesures compensatelres dans la mesure ol 1l devra rendre
compte de leur exécution a I'administration.

Ce face-a-face entre 'aménageur et son cocontractant peut
&tre évitd par la constitution d'obligations réelles environne-
mentales. En effet, dans cette hypothése, le propridtaire des
terrains, si2ge de la compensation, consentira nécessalremeant
les obligations réelles environnementales & une collectivité ou
un atablissement publics ou & une personne privée ayant pour
objet la protection de I'environnement, une association de
protection de 'environnement par exemple. Cest vis-a-vis de
ces partenalres qu'll s'engagera - 8t @Ngagera tous Ses sUcoes-
saurs pour la durde de la convention -, 4 exéouter des obligations
de falre et de ne pas falre. 51, par le blals d'un contrat paralléle
conclu entre I'aménageur et la collectivité, l'établissement ou
Fassoclation, ces obligations comespondent aux chligations de
COmpensation pesant sur I'aménageur, une relation tripartite
pourra sinstaurer. L'aménageur apportera 4 la personne publique
ou 4 la personne privée ayant pour objet la protection de
l'envirennement le financement nécessaire a |a rémunération
du propriétaire et a la mise en place des mesures Compensa-
tolres; la collectivité, l'établissement public ou 'association
pourront assister le propriétaire sur le plan technique et sur-
vellleront la mise em ceuvre des masures, Jouant ainsi lerble de

28 Art L 1631, 11, al. 1 du Code de Mervimnnemeant.
Z3. At L1631, I, al. 2 du Code de Menvimonnemeant.
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thers garants, appelé de lewrs voeux par certalns auteurs™, Méme
sl 'administration continuera de ne connaltre que I'aménageur,
1l est évident que lIntermédiation de personnes publiques ou
d'assodlations spéclalisées sera de nature, d'une part, 2 mlaux
garantir la mise en place et be sulvl des mesures et d'awtre part,
a décharger trés largement 'aménageur d'um sowcl qui, par
nature, n'est pas au coeur de son métiar.

2. Lacquisition d'unltés de compensation

lel encore, une option existe qui correspand & la distinction
entre une compensation par l'offre et une compensation par
la demande. Dans le premier cas, le débiteur de Fobligation de
compensation acquiert directement auprés d'un professionnel,
exploltant un site naturel de compensation, des unités de
compensation. Cela suppose qu'un site naturel de compensa-
tion existe a proximité du lieu oo les atteintes & la blodiversité
auront été causées™ et que la nature des unités de compensa-
tion produltes sur ce site commespond aux obligatlons Imposées
a l'aménageur. Ce ne sera pas toujours nécessalrement le cas,
Mals une autre solutlon peut &tre envisagée : connalssant la
nature des obligations Imposées 2 l'aménageur, e propridtalne
d’un terraln, un agriculteur par exemple, peut consentir des
obligations réelles environnementales qui solent = en phase =
avec celles-d, & une collectivité ou un établissement publics
0U & une personne privée ayant pour objet la protection de
l'environnement (Il pourra s'agir d'une assoclation ou... d'un
opérateur de compensation, par exempde). Sl obtient 'agrément
de son site, Il lul sera possible de céder les unités de compen-
sation alnsl produltes a l'aménageur.

Sl l'obligation réelle environnemsentale apparalt donc comme
un Instrument susceptible d'alder a la mise en ceuvre de la
compensation Imposée a un aménageur, elle peut awss atre,
plus simplemeant, un Instrument de civisme environnemental.

B. Un Instrument au sarvice
du civisme environnemental

Clest I'une des facettes de 'obligation réelle environnementale
qui falt souvent naltre Interrogations et perplaxitd, S a dté
brillamment démontré que e contrat niétalt pas nécessalrement
contradictoire i 'Intérét général et qull pouvalt méme en dtre
le weéhicule®, I'idée qu'un propriétaire pulsse [imiter wolontal-
rement ses prérogatives et celles de ses successeurs dans le but
de protéger l'environnement et plus précisément la biodiver-
sité que ses terralns supportent, a du mal & pénétrer les
consclences. .. Et pourtant, I'hypothése doit tre envisagée et
cest 'une des vertus des obligations réelles environnementales
que de la rendre crédible. Il se peut tout d'abord qu'un proprié-
talre souhalte user de cette technique pour mettre en place

Compensation &cologiqua: la dmit das blens au senice de
&cninglques et 3pres? . In ReEpenser 5 proprse (C.
Guibet-Lafaye 5. VanieEm, dr), un essal de polligue Scologique, FTesses
Universitaires o Abc-Marsedie (PUAM), 2015, p. 99 &t 5., spéc. p. 107 & 108,
1. Art L1531, II, 3.8 du Code de lamirmnnament.

32 M. Mekl, Liniendf géndml ef Je confrat - Confributian & une efuge d2
I3 higarchie ges Inferdts en drok prive, LGDJ 2004; volr également dans
notre domaing, M. Bouonnst (dir), Le conta & fenvironnament- Eude de
it Inferme, infemational & suropeen, Presses Universtaires Alx-Marsslie

[PLIAM), 2014,

une protection, que la disparition des réserves volontalres a
rendue Impossible (1). [l se peut aussl que, souhaltant partic-
per & l'actlon engagée par une collectivité, un établissement
public ou une assoclation, ce propriétalre trouve dans cette
techinique k2 moyen devaloriser durablement son temain lorsque,
par exemple, Il @ perdu, du fait des régles d'urbanisme appli-
cables, tout espolr de pouvialr construire ou aménager (2).

1. Lebligation réelle environnementale, substitut des réserves
volontalres

Le propriétalre d'un terrain présentant une certaine richesse
écologique peut &tre soucleus de le protéger, soit parce qu'il
cralnt que ces successeurs cédent aux sirénes de promoteurs
ou d'aménageurs, solt tout simplement parce qu'll thent a sa
protection. Les exemples ne sont pas léglon, mals Ils existent.
Il suffit de se rappeler que Clest sur la base de tels sentiments
quiont été créés certains espaces protdgés®,

La lol n* 2002-276 du 27 févrler 2002 relative 4 |a démocratie
de proximité a supprimé purement et simplement les réserves
volontaires. Les obligations réelles environnementales pauvent
&tre un moyen de les ressusciter. |l estains! possible d'imaginer
qu'un propriétalre consente a une collectivité termtoriale, & un
établissement public (Conservatolre du littoral et des espaces
lacustres, parc natlonal, parc naturel réglonal) ou & une asso-
clation {conservatolres d'espaces naturels, assoclations de
protection) des obligations rézlles environnementales en contre-
partie d'un soutlen technigue, loglstique et/ou financler. L'avan-
tage de I'obligation réelle environnementale est, dans ce
contexte, de permettre une adaptation et une gradation des
mesures de protectlon correspondant parfaltement au terraln,
aux attentes et aux possibilités du propriétaire et de ses parte-
nalres. Elle offre aussi I'avantage de pouvalr &tre conclue pour
une durde assez longue et dengager, au-dela du propridtaire
actuel, ses successeurs. Le basculement est Intéressant: a link-
tiative d’un propridtaire qui sadressalt a la pulssance publique
pour obitenir 'agrément de son site, 52 substitue un outll contrac-
tuel beaucoup plus souple, maks dont I'usage pesmet d'attelndre
des résultats comparables.

2. Lobligation réelle environnementale, outll d'une « valo-
risation durable =

5ans aller jusqu'a une protection potentlellement aussi radicale,
Nl faut envisager 'hypothése d'un propriétaire qui, nayant plus
d'autres possibilitds de valoriser son terraln, souhalte s'assocer
4 la démarche (d'une commune, par exemple ou d'un conser-
vatolre d'espaces naturels) qui condult une politique de pro-
tection sectorlelle ou qui cholsit d'encourager sur son territoire
certains comportements. En leur consentant des obligations
réelles environnmementales, le propriétalre peut s'engager &
sulvre un cahler des charges protectewr, en contrepartie d'une
alde technigue et éventuellement financlére apportée par des
professionnels de la protection. Que l'on mous permette de
prendre un exemple: la commune de Lama en Haute-Corse
développe, en partenariat avec le Conservatolre botanique
natlonal de Corse (CBNC), une politique de protection et de

33, Que l'on songe, par exampie, aux dreonstances qui ont permis 13 crés-
fon ou Parc natioral de Port-Cros.
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réinstallation de Ia flore Indigéne ou endémique sur son teerl-
toire. Elle a mis en place un sentler botanigue™ que peuvent
sulvre les tourlstes qui souhaltent mieux connaltre bes particu-
larités de la flore locale. Elle pourralt se falre consentir des
obligaticns réelles environnementales par des propridtalres
qui s'engageralent a sulvre un cahler des charges en contre-
partle de 'apport de semences et d'un soutlen technlque. Le
sentler botanique devenant un site tourlstique de plus en plus
frégquents, Il pourralt méme &tre envisage de rémunédrer direc-
tement ou Indirectement (aide fimanciére & l'entratlen, par
exempla) les propridtaires qui participent a lopération!

Lebjectif des lignes qui précedent &talt de mettre en évidence
la diversité des usages possibles des obligations réelles envi-
ronnementales. Pour autant, Il ne faudrait pas volr en elle une
panacée. Les limites de I'instrument sont aussl réelles que ses
potentialitds. Acte de volonté Individuelle, i constitution de

34. Il 'agit dun ancien senfier nEhabiite avec des fonds publics et toume
InfEaiement vers |3 valonsation du pefit pammoine Datl. Le CBNC a profe
Oe |3 gémanne pour travallier sur 2 ames: dune part, |a vakonsation oe la
flore &n llen Fvec |3 démarcha de Géveloppement des plantss indigénes dans
Fomement, d'autre part, |13 senslblisation 3 |3 dynamigque de [a vagelaton.

telles obligations reste soumise au bon voulolr de ceux qui les
acceptent. Clest notamment le cas pour la flxatlon de leur
durée. 514 I'éwidence la protection Implique une certaine péren-
nité, rien noblige les propriétalres & s'engager sur le long terme,
mals un régime fiscal adapté pourralt les y Inciter. Il est aussl
possible d’avancer que, méme des durdes courtes peuvent &tra
utlles pour convalncre le constituant des avantages de la formule,
quil pourra alors &tre profongée ou renouvelée. De méme, pour
que Foutll trouve sa place, Il faudra vaincre bes préventlons des
milieux les plus traditionnellement hostiles aux imites appor-
tées A la propridté et soullgner les avantages que certalns
propridtaires pourralent en retirer. Enfin, rien n'adviendra tant
que lnfarmaticn —et en particulier information des élus locu,
des notalres, des acteurs de la blodiversité - ne sera pas une
priorité. Le ministére chargé de l'environnement met actuelle-
ment en place un groupe de travall dont F'objectif pourrailt &tre
délaborer un guide a Fusage de tous les acteurs. Il conviendra
develller 3 ce que ce gulde n'apparalsse pas Comme une reprise
en main par I'administration de cet Instrument de lberté contrac-
tuelle et quil ait avant tout pour olbjectif de mésux falre connaltre
les obligations réelles environnementales et kaurs potentialités.

GJM.
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Annexe 7. Eléments sur la fiscalité - DGFiP

¢ Note de synthése de la DGFiP du 24 mars 2025
» Eléments sur la fiscalité forestiére nationale

e Tableau national exonération TFPNB

Mission de I'inspection générale de I'Environnement et du Développement durable (IGEDD)
sur la valorisation et I'optimisation des outils fonciers pour la protection de la biodiversité

Par courrier électronique cité en référence, vous avez sollicité les bureaux de la Direction de la législation
fiscale concernés par la thématique de la mission de I'lGEDD sur « la valorisation et I'optimisation des outils
fonciers pour la protection et la restauration de la biodiversité ».

Dans le cadre de la préparation du premier entretien prévu le 24 mars 2025, vous avez transmis un
questionnaire ainsi qu’un tableau a compléter visant a obtenir un panorama actualisé des dispositifs
existants et des enjeux financiers associés a la protection de la biodiversité.

Les éléments de réponse suivants peuvent vous étre apportés.

1. Dispositifs de taxes fonciéres bénéficiant aux espaces naturels, agricoles et forestiers
1.1. Dispositifs concourant directement a la préservation de la biodiversité

Il s’agit des dispositifs de taxe fonciére sur les propriétés non baties (TFPNB) suivants :

- exonération a concurrence de 50 % (ou de 100 % pour certaines zones naturelles protégées), d’'une part,
des prés et prairies naturels, herbages et paturages et, d’autre part, des landes, patis, bruyéres, marais,
terres vaines et vagues), qui sont situées dans les zones humides (CGl, art. 1395 B bis, dépense fiscale
(DF) n° 060105) ;

- exonération de 5 ans en faveur des terrains situés dans un site Natura 2000. Cette exonération de plein
droit, accordée pour une durée de cinq ans, est subordonnée a l'inscription des terrains sur une liste arrétée
par le préfet a I'issue de I'approbation du document d’objectifs du site Natura 2000 et a un engagement de
gestion défini a l'article L. 414-3 du code de I'environnement souscrit pour cing ans par le propriétaire (CGl,
1395 E, DF n° 060106).

1.2. Dispositifs bénéficiant aux espaces agricoles et forestiers

En matiere de TFPNB, il s’agit des dispositifs suivants :

- exonération des terres agricoles situées en Corse (CGl, art. 1394 B/ DF n° 06104) ;

- exonération de 30 % en faveur des propriétés non baties agricoles classées dans les premiére, deuxieéme,
troisieme, quatrieme, cinquiéme, sixiéme, huitiéme et neuviéme catégories définies a l'article 18 de
Pinstruction ministérielle du 31 décembre 1908 (CGil, art. 1394 B bis / DF n° 060102) ;

- exonération de 10 a 50 ans des terrains ensemencés, plantés ou replantés en bois (CGl, art. 1395, 1°/
DF n° 060103) ;

- exonération de 30 a 50 ans des terrains boisés en nature de futaies ou de taillis sous futaie, autres que
des peupleraies, qui ont fait I'objet d’'une régénération naturelle (CGl, art. 1395, 1° bis / DF n° 060103) ;

- exonération de 50 ans des terrains plantés en arbres truffiers (CGl, art. 1395 B) ;

- exonération a hauteur de 25 %, pendant une durée de 15 ans renouvelables, des terrains boisés
présentant un état de futaie irréguliére en équilibre de régénération (CGl, art. 1395, 1° ter/ DF n° 060103) ;

- exonération a hauteur de 80 % des terrains a usage agricole situés dans les départements d’outre-mer
(CGl, art. 1395 H/ DF n° 060108) ;

- dégrevement pour compenser les pertes de récoltes, afin de prendre en compte certains événements
conjoncturels (CGl, art. 1398 / DF n° 060201) ;
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- dégrevement de la cotisation pergue sur certaines catégories de terrains agricoles comprises dans le
périmétre d’'une association fonciére pastorale jusqu’en 2023 (CGl, art. 1398 A/ DF n° 060202) ;

- dégrevement facultatif total ou de moitié accordé pour une durée de 5 ans de la cotisation afférente aux
parcelles exploitées par les jeunes agriculteurs qui bénéficient de la dotation d’installation (CGl, art. 1647-
00 bis / DF n° 060203) ;

En matiére de taxe fonciére sur les propriétés baties (TFPB), il s’agit du dégréevement a raison des dépenses
de travaux dans le cadre de la prévention des risques technologiques (CGl, article 1391 D / DF n° 050203).

Ces exonérations, lorsqu’elles sont associées a une dépense fiscale, font I'objet d'une compensation de
I’Etat selon des spécificités propres a chaque dispositif.

2. Autres régimes de faveur sur délibérations des collectivités territoriales

Il s’agit des dispositifs de TFPNB suivants :

- exonération des propriétaires ayant conclu une obligation réelle environnementale (CGl, art. 1394 D) ;

- exonération des terrains plantés en oliviers (CGl, art. 1394 C) ;

- exonération pendant une durée de 8 ans maximum des terrains nouvellement plantés en noyers (CGl,
art. 1395A) ;

- exonération pendant une durée de 8 ans maximum des vergers, cultures fruitieres d’arbres et arbustes
et des vignes (CGl, art. 1395 A bis) ;

- exonération pour une durée de cinqg ans sur la totalité de la part revenant a la commune ou a ’'EPCI a
fiscalité propre en faveur des terrains agricoles exploités selon le mode de production biologique (CGl,
art. 1395 G).

2. S’agissant des droits de mutation a titre onéreux (DMTO) et des taxes spéciales d’équipement
(TSE)

2.1. Concernant les DMTO

De maniére générale, les cessions directes d'immeubles'?® sont imposées a une taxe de publicité fonciére
(TPF) ou a un droit d’enregistrement au taux global de 5,81 %'%’.

Il n’existe pas d’exonération de DMTO spécifique aux acquisitions visant la préservation de la biodiversité.

Néanmoins, les sociétés d’aménagement foncier et d’établissement rural (SAFER)'?® peuvent étre
exonérées de DMTO pour leurs acquisitions!?® et leurs cessions, sous certaines conditions!.

2.2. Concernant les TSE

126 CGl, art. 683.

127 Ce taux global inclut : la TPF dont le taux de 3,80 % peut étre modulé entre 1,2 % et 4,5 % (CGlI, articles 683 et 1594 D) ;
une taxe additionnelle pergue au profit des communes de plus de 5 000 habitants ou classées comme stations de tourisme
ou d’'un fonds de péréquation départemental, dont le taux est fixé a 1,2 % (CGl, articles 1584 et 1595 bis) ; un prélevement
effectué au profit de I'Etat pour frais d’assiette dont le taux est fixé & de 2,37 %, assis sur le montant de la TPF
(CGl, article 1647). Seuls trois départements (Indre, Morbihan et Mayotte) n’ont pas adopté le taux maximal de TPF de 4,5 %.
En outre, les départements peuvent, pour une période de trois ans, porter a 5 % (au lieu de 4,5 %) le taux maximal de TPF
(LF 2025, art. 116) pour les actes et conventions conclues depuis le 1" avril 2025.

128 es SAFER ont notamment pour mission de favoriser I'installation, le maintien et la consolidation d’exploitations agricoles
ou forestiéres afin que celles-ci atteignent une dimension économique viable au regard des critéres du schéma directeur
régional des exploitations agricoles ainsi que I'amélioration de la répartition parcellaire des exploitations. Elles concourent a
la diversité des paysages, a la protection des ressources naturelles et au maintien de la diversité biologique. Elles contribuent
au développement durable des territoires ruraux.

129 C@l, art.1028 bis.
130 CGl, art. 1028 ter.
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Les TSE sont des taxes additionnelles aux quatre taxes directes locales®®! pergues principalement par des
établissements publics fonciers (EPF) locaux et d’Etat!2.

Les contribuables bénéficiant d'une exonération permanente ou temporaire de l'une des quatre taxes
principales sont également exonérés de la TSE, y compris lorsque I'exonération de la taxe principale est
accordée sur délibération de la commune ou de I'établissement public de coopération intercommunale (EPCI)
afiscalité propre. De méme, les exonérations de la taxe principale qui s'appliquent sauf délibération contraire
de I'assemblée délibérante s'étendent a la TSE.

Par ailleurs, certaines propriétés non baties non exonérées en application des articles 1395 a 1395 B du
CGl sont exonérées de la TSE additionnelle a la TFPNB*:.

Montant TFPNB Foret :

De 2013 a 2022 il y a une évolution lente de la ressource TFPNB a la forét (Source : DGFiP, role général de
TFPNB, y compris taxes annexes et frais, * terrains classés en nature de culture "Bois, aulnaies, saussaies,
oseraies", catégorie inclue dans les terres agricoles. Qui passe d’une ressource de 75.9 millions d’euros en

2013 a 88,4 millions d’euros en 2022, avec corrélativement une augmentation des contributions
communales de 43.4 millions d’euros en 2013 a 51,4 millions d’euros en 2022.

Nota mission: la ressource TFNB est donc d’environ 51 millions par an a [I'échelle nationale.
Arithmétiguement, on observe que les 51.4 millions d’euros ramené a chaque commune (34 935) établissent
un montant unitaire lissé de 1 471 euros pour chaque commune. Toutefois, il existe des disparités
départementales trés fortes, les territoires ruraux étant évidemment plus impactés. Ainsi, 32 millions d’euros
de TFPNB Foret (c’est-a-dire 62.75 %) sont issus de seulement 9 départements « forestiers ».

Fiscalité forestiére :

Le crédit d’'impdt sur le revenu prévu a l'article 200 quindecies du CGI (acquisition de terrains de bois et
foréts ou de parts de groupements forestiers ou de sociétés d'épargne forestiére) correspond a la dépense
110 262, a hauteur de 20 millions d’euros.

110262 - Crédit d'impédt au titre d'investissements et travaux forestiers et cotisations d'assurance de bois et foréts

Finalité : Aider le secteur sylvicole

Impact budgétare (en milhons d'euros) Création 2013
Réalsadon Prévision Prévision Modification 2023
2023 2024 2025 Fin du fait générateur 2025
9 20 20 Fin d'incidence budgétaire 2026
Bénéficiaires 13 060 Ménages
Flabilité du réalisé Trés bonne
Norme fiscale de référence Absence de crédit d'impdt
Méthode de chiffrage Simulation
Référence code général des impdts 200 quindecies
Mission et programme Agnculture, alimentation, forét et affaires rurales/ P149 Compétitivité et durabilité de I'agricuiture, de

Fagroalimentaire et de la forée

131 || s’agit de la taxe fonciére sur les propriété baties (TFPB) et non baties (TFPNB), de la taxe d’habitation sur les résidences
secondaires (THRS) et de la cotisation fonciére des entreprises (CFE).

132 |_a loi d’orientation des mobilités du 24 décembre 2019 (art. 4) prévoit la possibilité de créer, par voie d’ordonnance, des
établissements publics locaux ayant pour mission le financement, sur un périmétre géographique déterminé, d'un ensemble
cohérent d'infrastructures de transport terrestre dont la réalisation représente un colt prévisionnel excédant 1 Md€ hors taxes.
Ces établissements peuvent également avoir pour mission de concevoir et d'exploiter ces infrastructures ou de mettre en
place les services complémentaires ou connexes a ces infrastructures.

133 CGl, art. 1607 A.
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Sur I'lmpét sur la fortune immobiliere (IFI), le manque a gagner correspond a la dépense 440102
"Exonération partielle des bois et foréts, des parts de groupement forestier, des biens ruraux loués par bail
along terme et des parts de GFA" (exonération des bois, foréts et parts de groupements forestiers a hauteur
de 75 %) dans le VMT 2, a hauteur de 49 millions d’euros.

440102 - Exonération partielle des bois et foréts, des parts de groupement forestier, des biens ruraux loués par bail a

long terme et des parts de GFA
Finalité : Aider le secteur sylvicole
Impact budgétaire (en millions d'ewros) Création 2017
Réalisation Prévision Prévision Modification 2017
2023 2024 2025 Fin du fait générateur non borné
44 46 49 Fin d'incidence budgétaire non bornée
Bénéficiaires 25 321 Ménages
Fiabilité du réalisé Trés bonne
Norme fiscale de référence Absence d'exonération
Méthode de chiffrage Reconstitution de base taxable a partir de données déclaratives fiscales
Référence code général des impdts 976
Mission et programme Agriculture, alimentation, forét et affaires rurales/ P149 Compétitivité et durabilité de I'agriculture, de

I'agroalimentaire et de |a forét

Exonération partielle des droits de mutation des bois et foréts, fixée a hauteur de 50 millions d’euros :

520109 - Exonération partielle de droits de mutation des bois et foréts, des déposées sur un P
d'investissement forestier et d'assurance (CIFA), des parts d'intéréts dét dans un group t forestier,
des biens ruraux loués par bail 3 long terme, des parts de GFA et de la fraction des parts de groupements
forestiers ruraux représentative de biens de nature forestiére et celle représentative de biens de nature

agricole
Finalité : Aider le secteur sylvicole
Impact budgétaire (en milbons d'euros) Création 1959
Réalisabon Prévision Préwsion Modification 2023
2023 2024 2025 Fin du fait générateur non borné
S0 S0 S0 Fin d'incidence budgértaire non bornée
Bénéficiaires Non déterminé
Fiabilité du réalisé Ordre de grandeur
Norme fiscale de référence Absence d'exonération
Méthode de chiffrage Reconstitution de base taxable 3 partir de données déclaratives fiscales
Référence code général des impdts 793-1-3° et 4°, 793-2-2° et 3°, 793-3, 793 bis et 848 bis
Mission et programme Agriculture, alimentation, forét et affaires rurales/ P149 Compétitivité et durabilité de I'agriculture, de
I'agroalimentaire et de la forét
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Exonération de la taxe fonciere sur la propriété non batie, et se rattachant au domaine forestier et boisé pour
environ 15 millions d’euros (cf tableau ci-aprés) :

Coit part communale Coit part EPCI

PB : Terrains ensemencés plan-
tés ou replantés en bois entre
1988 et le 09-07-2001, exonéra-
tion pendant 30 ans

PP : Terrains plantés en peu-
pliers a compter du 09-07-2001, 378 862 83331
exonérés pendant 10 ans

PR : Terrains plantés en résineux
ou en régénération naturelle, a
compter du 09-07-2001, exoné-
res .penda.nt 30 ans . Article 1395 1°et
PF : Terrains plantés en bois, 1° bis

feuillus, autres bois en régénéra-

tion naturelle, & compter du 09- 1215 640 279108
07-2001, exonérés pendant 50
ans

ER : Futaies irréguliéres en équi-
libre de régénération exonérées | Article 1395 1° ter 245 620 68 155
pendant 15 ans pour 25 %

NO : Tgrra|ns plantés en noyers Article 1395 A 18 830 64
exonéreés au plus sur 8 ans

OL : Terrains plantés en oliviers | Article 1394 C 13173 0

TU: Terrams plantés en truffiers Article 1395 B I 35 465 5107
depuis 2004

4 322 805 926 942

6 246 448 1410715

TOTAL 12 476 843 2773 422

En synthése globale, la fiscalité nationale relative a la forét s’établit a environ 134 millions d’euros.

Nota mission : cumul de: crédit d'imp6ts : 20 millions, + exonération IFI 50 millions, + exonération partielle
DM 49 millions, =119 millions + Exo TFPNB environ 15 millions = 134 millions d’euros.

Nota pour information : En application de I'article 76A du CGl, il nous semble qu'il n'a pas d'exonération sur
les plus-values non-professionnelles réalisées lors de la cession de terres a usage forestier. S'agissant des
données sur la fiscalité des loyers ruraux : s'il s'agit, comme nous le comprenons, des fermages, nous ne
pouvons pas les isoler, la déclaration de revenus fonciers n° 2044 groupant ceux-ci avec les loyers.
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Etats d’exonérations TFPNB 2022 :

Source DGFiP

Nota mission : Ce tableau est trés pédagogique sur les priorités nationales en matiére d’exonération, avec deux secteurs prioritaires, le soutien au logement
et a I'activité économique pour la TFPB, et I'agriculture pour la TFPNB. Le soutien a la nature en TFPNB étant ici anecdotique (environ 9 %, puisque 90.83%
des exo TFPNB interviennent en soutien de I'exploitation a des sols a divers titres, et non de sa protection.
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Annexe 8. Contribution du Conseil supérieur du notariat

Sur la question de la stabilité et de la pérennité des ORE : réponse de Me Eric Meiller, membre du
CSN, avril 2025.

« Votre question touche au cceur du probléme posé par la maniére dont 'ORE a été instituée en droit
francais. Ce qui avait été plutdt demandé par la doctrine, et qui a été évoqué dans les travaux
préparatoires, c’était de pouvoir créer une servitude environnementale sans fonds dominant. Mais cette
option a été écartée, car elle obligeait a toucher au droit commun des servitudes, et notamment aux
articles 637 et 686 du code civil. Et le Iégislateur n’a pas voulu ouvrir, ce que certains croient étre la boite
de Pandore.

Mais, a titre personnel, je trouve cela dommageable. Car, si on avait fait cela, il n’y aurait aucun sujet sur
la question de la durée.

Il'y a de la jurisprudence, a ce propos, pour tirer la conséquence que la servitude est un droit réel, auquel
ne s’applique pas le droit des contrats directement. Et notamment pour décider que la résolution pour
inexécution ne s’applique pas lorsque fonds servant ou fonds dominant ne respectent pas les conditions
d’exercice (on peut évidemment demander le respect de ce qui a été prévu, mais le droit réel de servitude
n’est pas menacé pour autant).

A partir du moment ot on a créé 'ORE en tant que contrat qui se transmet avec un immeuble, on a toute
la fragilité sur la durée inhérente au droit des contrats.

Sur un contrat a durée déterminée, il n’y a pas en principe de faculté de résiliation unilatérale.
Par contre, il y a, comme atteintes possibles :

- la révision pour imprévision (article 1195 du code civil),

- la résolution pour inexécution (articles 1224 et suivants du code civil).

En derniére observation, et sans trop vouloir revenir sur la servitude environnementale au code civil,
celle-ci aurait le mérite d’'une publicité et d’'une imprégnation bien plus rapide par la pratique immobiliere,
qgu’un texte particulier au code de I'environnement. Le législateur a d’ailleurs institué, il y a peu, la possible
« servitude de résidence principale » en urbanisme. Signe que les temps changent. »

Extrait du guide IEJ CSN établi avec Me Guillaume LORISSON, qui comprend un extrait de la note
établie par Me Benjamin TRAVELY et Mme Sandrine BESSON, au sein de I'l[EJ, sur la question de la
durée de I'ORE.

Une fois encore, la comparaison avec les servitudes est intéressante pour mieux comprendre le régime
des ORE. On sait d’abord que les servitudes sont par nature (et non par essence) perpétuelles.

L’ORE, au contraire, est nécessairement limitée dans le temps. Comme en dispose I'article L. 132-3 du
code de I'environnement, le contrat fixe la durée des obligations, qui ne pourra pas aller au-dela de 99
ans (suivant le principe de prohibition des engagements perpétuels conformément a I'article 1210 du
code civil). Naturellement il est possible de prévoir une durée moindre : 25 ans, 30 ans... L'important est
gu’un terme soit fixé par le contrat. Une ORE a durée indéterminée ne saurait donc prospérer.

Une tacite reconduction est également concevable (comme n’étant pas interdite), du moment qu’elle
n’amene pas a une durée totale d’'engagement supérieure a 99 ans.

De méme, les servitudes obéissent a un principe de fixité. Ce principe, posé tant du cété passif (code
civil.,art. 701) que du cété actif (C. civ., art. 702), interdit logiquement toute évolution de la charge réelle.
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Concernant les ORE, ce principe ne se retrouve pas, I'article L. 132-3 du code de I'’environnement se
contentant d’énoncer que « les possibilités de révision et de résiliation doivent figurer dans le contrat ».

Il s’agit ici bien entendu de révision et de reésiliation conventionnelles, étant entendu que la loi est
eégalement susceptible d’encadrer des hypothéses non prévues par le contrat. Le principe demeure
cependant celui de I'intangibilité du contrat pour les parties.

Faute de précision supplémentaire, on admettra que le droit commun des contrats s’applique, notamment
I'article 1193 du code civil disposant que « Les contrats ne peuvent étre modifiés ou révoqués que du
consentement mutuel des parties, ou pour les causes que la loi autorise ». De méme, I'article 1194 prévoit
que « Les contrats obligent non seulement a ce qui y est exprimé, mais encore a toutes les suites que
leur donnent I'équité, l'usage ou la loi ». Les parties ont par conséquent la possibilité de mettre en place
des clauses permettant une évolution du contrat et, plus spécifiquement, des obligations de chacun dans
le temps. Ces clauses seront naturellement d’autant plus importantes que la durée de 'ORE sera longue.

On peut imaginer, par exemple, qu'une clause soit aménagée pour permettre au propriétaire de faire
évoluer ses obligations, en cas de changement climatique avéré rendant le maintien de telle zone humide,
ou encore de telle ou telle espéce animale ou végétale, difficile.

Il faut enfin envisager les clauses afférentes a la résiliation du contrat. Le terme de « résiliation », utilisé
par le législateur, est a rapprocher du terme de « résolution » du contrat plus volontiers employé dans le
droit commun des contrats. La encore, faute de disposition spéciale prévue par 'article L. 132-3 du code
de I'environnement, c’est le droit commun des articles 1224 a 1230 du code civil qui est amené a jouer.
Comme en dispose l'article 1224 du code civil, « La résolution résulte soit de I'application d'une clause
résolutoire soit, en cas d'inexécution suffisamment grave, d'une notification du créancier au débiteur ou
d'une décision de justice ». Il est ainsi parfaitement envisageable de stipuler une clause résolutoire et
d’en préciser les contours : causes de la résolution, mise en demeure... On précisera, la encore et
conformément aux dispositions de l'article 1227 du code civil, que « La résolution peut, en toute
hypothése, étre demandée en justice ».

La résolution, qu’elle soit judiciaire ou conventionnelle, met fin au contrat pour I'avenir, sous réserve des
restitutions a opérer éventuellement. Dans le silence de la loi, c’est a nouveau le droit commun qui
trouvera a s’appliquer (C. civ., art. 1229 et 1352 a 1352-9).
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Annexe 9. Eléments sur les données - DGFiP

Mission IGEDD sur la valorisation et I'optimisation des outils fonciers
pour la protection de la biodiversité (ORE) - Questionnaire

Afin de répondre aux questions portant sur la rubrique statistique, il est effectué dans un premier point
un rappel des travaux pris en charge par les SPF/SPFE pour traiter les ORE. Les réponses aux interro-
gations du ministére de la transition écologique, énergétique et du climat sont apportées dans le second
point.

I. Prise en charge des ORE dans I’application Fidji
A titre liminaire le bureau GF-3B souhaite rappeler les éléments suivants :

Jusqu’en juillet 2022 les obligations réelles environnementales (ORE) patrimoniales ou compensatoires
étaient saisies dans Fidji avec le code PRDI (Publication réelle diverse), associé a I'article 3002 du code
général des impdts (exonération de TPF et de CSI, il s'agit d’un article générique d’exonération). Les
ORE ne pouvaient donc pas, jusqu’a cette date, étre isolées parmi les autres documents publiés.

Afin d’identifier les obligations réelles environnementales, une nouvelle nature de document a été créée
dans Fidji a partir du 5 juillet 2022.

Selon I'acte déposé, les services sélectionnent 'un des articles suivants lors de I'enregistrement du dos-
sier :

Article du CGI Libellé de P’article Code na_tgre Libellé du code nature
associé

Obligation réelle environnemen-
879 11 *6 tale compensatoire. Exemption OREC
de TPF et de CSI.

Obligation réelle environnemen-

Obligation réelle environnementale
compensatoire

Obligation réelle environnementale

663 1° *5 tale compensatoire. Exo de TPF OREC i
compensatoire
et de CSI.
Obligation réelle environnemen- Obligation réelle environnementale pa-
879 11 *7 tale patrimoniale. Exemption de OREP trimgniale P
TPF et de CSI.
663 1° *6 Obligation réelle environnemen- OREP Obligation réelle environnementale pa-
tale patrimoniale. Exo de TPF et trimoniale
de CSl.

Il convient ensuite de distinguer deux situations :

e soit I'acte déposé concerne une OREC ou une OREP : dans ce cas, I'agent saisit dés la création
du dossier la nature correspondante OREC ou OREP ;

¢ soit l'acte déposé est d'une nature vente ou donation (ou autre), avec une disposition de type
ORE : dans ce cas, le dossier sera créé avec un code nature VENT ou DONA, une disposition
de saisie libre sera prise par l'agent dans laquelle il devra renseigner le complément type du
descriptif pour les ORE. Exemple ci-dessous. Dans ce cas, il n’y aura pas de distinction entre
OREP et OREC.
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q;nam descrpht -0 x
communes

Libellé UD: |OBUGATION REELLE ENVIRONNEMENTAL Date acte: 0082022
3 o ¢
Rédactowr: | i:t' <= j Domicile élu:

~Disposition Nombre:—— 0—

]m yusie litre 3 NoUibeie

Le propnétare du terrain est _'_l
Le cocontractant es!

La durée Ou contrat o5t de années Le renouvellement est prévu pour années Lo renouveliement @81 prévu par tacte reconduchon

Les immeubles concernés sont - commune / sechon(s) /plan

Le terran est un mubeuy dune superhce de ha

particuliéres

Date affet Charge ? © oul non

Fin disposition

Nota : Dans les extractions mensuelles le bureau GF3B restitue a la fois les actes de nature OREP ou
OREC et les autres actes qui possédent une disposition ORE.

Remarque : il est important de noter que les agents ne renseignent que les informations nécessaires a
la tenue du fichier immobilier.

Il. Réponses questions - rubrique « Statistiques »

Question 1 : De quelles données nationales statistiques fiables disposez-vous pour apprécier le contenu
des ORE, leur degré d’exigence, leurs pertinences vis-a-vis des objectifs de protection de la biodiversité
vis-a-vis d’une éventuelle prise en compte au cas par cas ZPF) ?

Réponse du bureau GF-3B : le bureau GF-3B transmet chaque trimestre une extraction Fidji basée sur
la saisie des agents dans l'application Fidji (le détail des travaux de saisie a été repris au point 1 du
présent mél). Les données portent uniquement sur les formalités publiées auprés des services de la
publicité fonciére. Le service ne peut pas apprécier le contenu, le degré d'exigence ou de la pertinence
d'une ORE vis-a-vis des exigences des objectifs de protection de la biodiversité. Seules les informations
nécessaires aux besoins de la PF sont exploitées. Lors de la publication de la formalité d'ORE, les seules
vérifications pouvant étre effectuées par le SPF sont celles "de la bonne tenue du fichier immobilier"
conformément aux décrets de 1955 (conformément aux éventuelles causes de rejet ou de refus).

Question 2 : Quel est le nombre d’ORE connu depuis 2016 avec la distinction ORE patrimoniale/com-
pensation ?

Réponse du bureau GF-3B : hous ne pouvons pas fournir de statistiques pour les années antérieures a
2022, comme indiqué en remarque liminaire (point 1), les ORE étaient prises avec un code nature PRDI
et ne peuvent donc pas étre isolées des autres documents qui sont regroupés dans les publications
diverses.
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Entre le 05/07/2022 et le 30/09/2024, il y a eu 45 obligations réelles environnementales compensatoires
publiées et 61 obligations réelles environnementales patrimoniales publiées.

Remarque : les données du dernier trimestre 2024 sont en cours d'exploitation par notre bureau.

Question 3 : Comment traiter les ORE qui ne sont pas inclus dans les données DGFiP ? Quel recense-
ment possible des actes authentiques d’ORE provenant des collectivités par exemple ?

Réponse du bureau GF-3B : les ORE qui ne font pas l'objet d'une publication sont par définition exclues
du fichier immobilier et ne seront jamais restituées par le bureau GF3B.

Le recensement des ORE déposées par les administrations et publiées fait partie des données adressées
tous les trimestres au ministére de I'Ecologie dans le tableau de restitution'34L, |l convient de vérifier le
rédacteur de l'acte.

A ce jour nous avons dénombré 6 ORE rédigées par des collectivités et des administrations.
Question 4 : Comment obtenir I'information géomatique « a la parcelle » des ORE ?

Réponse du bureau GF-3B : les informations géomatiques ne sont pas gérées par le fichier immobilier et
ne sont donc pas saisies par les agents de nos services. Les immeubles sont uniquement identifiés a
partir de leur référence cadastrale.

Question 5 : Quelle information des SAFER dans le cadre de la signature des ORE ?

Réponse du bureau GF-3B : les services de la publicité fonciére gerent uniqguement la publication des
formalités pour la tenue du fichier immobilier, nos services n'ont pas pour mission d'informer les usagers
des formalités en cours. Cette question reléve des obligations des signataires et rédacteurs des actes
(collectivités locales, notaires, particuliers, associations, etc.) en amont de la présentation de la formalité
au SPF. Les SAFER peuvent néanmoins, comme tout un chacun, demander la délivrance de renseigne-
ments hypothécaires portant sur I'immeuble qu'il est envisagé de grever d'une ORE.

Question 6 : Comment les services du MINEFI (service de publicité fonciere) peuvent-ils améliorer la
fiabilité et 'exhaustivité des informations sur les ORE, a transmettre au MTE, mais aussi aux Collectivités
par exemple dans le cadre d’un éventuel porter a connaissance ?

Réponse du bureau GF-3B : le travail du service de la publicité fonciére demeure la tenue du fichier
immobilier ainsi que la délivrance des informations contenues dans celui-ci.

Les travaux des agents sont donc liés a la détection d'éventuelles causes de refus ou de rejet des for-
malités qui seraient en contradiction avec la sincérité du fichier. En ce qui concerne votre demande
d'améliorer la fiabilité des informations pour les ORE, cela reviendrait mécaniquement a faire saisir et
conserver ensuite des données qui ne sont pas nécessaires au fichier immobilier. Il est rappelé que
I'ensemble des données gérées par I'application Fidji pour la gestion du fichier immobilier font I'objet
d'une déclaration a la CNIL en conformité avec la protection des données des usagers. Aussi il n'est pas
envisagé pour l'instant de prendre en charge des données supplémentaires dans I'application Fidji, car
cela reviendrait a redéfinir le périmeétre de la mission et a revoir son cadre juridique.

En ce qui concerne l'information des collectivités locales, ces derniéres peuvent interroger le fichier im-
mobilier en déposant une demande de renseignements auprés des SPF, accompagnée du versement

134 | est régulierement constaté des écarts entre le recensement effectué par le ministére de la Transition écologique et la
restitution transmise par la DGFiP. Pour rappel, le réseau de la DGFiP ne peut comptabiliser que les contrats ORE qui ont
fait 'objet d’'un dépdt au sein d’'un SPF.
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de la contribution de sécurité immobiliere correspondante (cf notice 3241-SD). Un état réponse leur sera
communiqué avec I'ensemble des informations présentes au fichier, il convient simplement d'indiquer les
parcelles concernées dans un formulaire 3233.

Comme évoqué précédemment, depuis juillet 2022 des codes d'enregistrement ont été créés afin de
distinguer selon gu'il s'agisse d'ORE patrimoniale ou compensatoire. Il est par ailleurs précisé que le
descriptif de la formalité ORE publié au fichier immobilier est normé de la maniére suivante (saisie libre) :

™ Annoter descriptit P=1p3
—Informations communes

Libellé UD: |OBLIGATION REELLE ENVIRONNEMENTAL Date acte: | 01/06/2022 initiales

Rédacteur: |NOT [AUGER a: [FOUCARMONT Domicile élu: |

—Disposition Nombre: [ 0—

Type: ‘Salsie libre il Noﬂ.ibelle'.’_|

Le propriétaire du terrain est ... Al
Le cocontractant est .__......_

La durée du contrat est de ... années. Le renouvellement est prévu pour .. années OU Le renouvellement est prévu par tacite reconduction
Les immeubles concemnés sont : commune / section(s) /plan.

Le terrain est un milieu d'une superficie de ha

Informations particuliéres-

Date effet Charge: © 7 ©oui " non
Fin disposition | Supprimer disposition Visualiser disposition Effacer disposition
Ok ‘ Sauvegarder | Suspendre

Ces informations sont délivrées en cas de demande de renseignements hypothécaires portant sur I'im-
meuble et/ou la personne du propriétaire de I'immeuble grevé de 'ORE

lll. Questions posées au bureau GF-3B lors de laréunion du 24 mars 2025

Lors de la réunion du 24 mars 2025, ou le bureau GF-3B n’a pas pu étre présent, des questions complé-
mentaires ont été posées.

Remargues liminaires : Pascal Bargiarelli doit adresser au bureau GF-3B une liste de cas ORE qui ne
figurent pas dans nos listes (cf mel du 06/03).

Toutes les ORE ne font pas l'objet d'un acte publié au fichier immobilier, cela pourrait expliquer que les
informations ne soient pas disponibles dans Fidji.

S'agissant des guestions posées :

Question 1 : peut-on avoir une copie écran de l'application ? Peut-elle étre oubliée ? Y a-til eu des
consignes précises données aux services locaux par GF3B pour qu'ils assurent une saisie exhaustive ?

Réponse du bureau GF-3B : Il n'y a pas de case a cocher, on se sert de l'article CGI ou bien du code
nature de la disposition (voir ci-dessus la prise en charge des ORE dans Fidji).
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Question 2 : Et est-ce que la case a cocher pourrait déclencher la saisie obligatoire d’informations com-
plémentaires type durée, etc. ?

Réponse du bureau GF-3B : il n'y a pas de case a cocher.

Question 3 : En synthése, est-il possible d’avoir certains ORE qui ne seraient pas repérés au fichier
immobilier méme depuis le 5/07/2022 ?

Réponse du bureau GF-3B : la réponse est a priori non, lors du dépb6t de I'acte, I'agent prend en charge
la tdche d’enregistrement et dés cette tache il va identifier trés clairement 'acte et sa taxation. Il s'agit
d'un travail trés encadré par la lecture de I'acte ou bien les données télé-transmises. Si I'agent se trompe
a cette étape il ne pourra pas ensuite continuer la prise en charge de son acte correctement.

Question 4 : est-il exact que le repérage au fichier immobilier date du 5/07/2022, a savoir que nous
sommes a l'aveugle pour les ORE antérieures ?

Réponse du bureau GF-3B :

Le bureau GF-3B confirme que pour les ORE avant juillet 2022, elles sont noyées dans les PRDI (les
publications réelles diverses et prises en taxation avec un code article 3002 (code générique)). Le bureau
GF-3B a donné des consignes dans la note de livraison de la version Fidji F87D (voir Annexe 2_Obliga-
tions réelles environnementales). La prise en charge du dép6t est obligatoire dans Fidji, donc a partir du
moment ol un acte est déposé on le retrouvera nécessairement dans Fidji au fichier immobilier. Donc,
I'absence d'ORE dans le fichier provient soit :

- des collectivités ou bien de particuliers ou autre qui ne déposent pas d'actes au SPF.

- siles dispositions de type ORE ne sont pas clairement identifiées par le notaire dans les actes.

Rapport n° 015995-01 Mission sur la valorisation et I'optimisation des outils Page 98/174
Juillet 2025 fonciers pour la protection et la restauration de la
biodiversité

PUBLIE



Annexe 10. Données graphiques ORE

Répartition des catégories P/C en 2022 Répartition des types d’obligation en 2023

C

54.3% 63.3%

Répartition des catégories P/C en 2024

Source : établis selon les chiffres de la DGFiP

Nota : la lettre C signifie ORE « de compensation environnementale », et la lettre P signifie ORE
patrimoniale
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Annexe 11. Avis de I’Autorité environnementale (ae) et des
Missions régionales d’autorité environnementale
(MRAe)

L’avis du 13 mars 2025 sur le projet Cap décarbonation (59-62) de I'ae'®®, portant aussi sur la mise en
compatibilité du PLUi de Saint-Omer, concerne un projet qui vise la capture du CO2 émis par des fours a
chaux et des cimenteries ainsi que son transport jusqu’a des sites de séquestration en mer du Nord. Cet
avis souligne que les compensations du projet comprennent notamment des haies, sur 18 sites, ainsi
gu’une mesure sur le site du coteau calcaire de Licques. Toutes sont sur des emprises communales et
sont adossées a des ORE via des contrats associant les communes et CDC Biodiversité.

De son c6té, la MRAe Auvergne-Rhdne-Alpes a-t-elle suggéré un recours a une ORE pour pérenniser
une mesure de compensation relative au Tétras Lyre (entretien des milieux naturels en mosaique) dans
son avis'®® du 11 janvier 2022 sur 'aménagement du domaine skiable des 7 Laux (création de la piste
bleue « les Rhodos » avec neige artificielle) par la communauté de communes du Grésivaudan sur la
commune des Adrets (38).

L'avis 137 de cette méme MRAe du 1° février 2022 sur I'aménagement de la zone d'activités de
Champlard a Beaurepaire (38) fait état d’'un engagement présenté dans I'étude d’impact « qui semble
intéressant sans pour autant que son effectivité puisse étre garantie au moment de l'octroi de
l'autorisation du projet ». Le projet est 'aménagement d’une offre fonciére a usages multiples (petites
activités industrielles et tertiaires, moyennes et grandes activités industrielles) sur 23,8 ha, dont les
impacts nécéssitent la mise en ceuvre de mesures de compensation. Leur durée a été portée a 35 ans
pour l'intégralité des mesures et celles visant des friches accueillant le Busard cendré sont renouvelables
sur 30 ans. A Iissue des 35 ans et en cas de vente, la collectivité s’engage a conditionner la vente des
parcelles objets des compensations a la mise en place dune ORE (obligations réelles
environnementales) sur au moins 30 ans, de maniére a ce que le maintien des friches sur 3,5 ha soit
assuré a travers une convention avec la communauté de communes. On observera que la signature
d’'une ORE de 65 ans reviendrait au méme pour la collectivité et garantirait dés maintenant le respect de
’engagement.

Enfin, I'avis®® du 15 mars 2022 sur la transformation du télésiége Vallée Blanche et la création de la piste
Pied-Moutet par la SATA sur la commune des deux Alpes (38) estime qu’il convient de renforcer les
engagements du maitre d’ouvrage sur la durée afin de dédier de maniére pérenne la compensation des
atteintes du projet a la biodiversité. L’avis préconise une ORE sur une « durée longue, possible jusqu'a
99 ans, avec plan de gestion sur toute la durée d'exploitation ».

De son cété, la MRAe Grand Est a indiqué a la mission qu’elle recommande usuellement la mise en
ceuvre d’'une ORE pour les projets dont les mesures ERC nécessitent un suivi écologique et une
pérennisation pour garantir leur bon fonctionnement écosystémique. Il s’agit trés souvent de projets qui
consomment de I'espace et qui s'implantent en milieu rural (agricole et/ou naturel), donc principalement
de projets photovoltaiques. Deux exemples de recommandations tirées de tels avis :

135 hitps://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/IMG/pdf/4 -
250313 cap decarbonation 2e avis delibere cle2dd4a1.pdf.

136 hitps://www.mrae.developpement-
durable.gouv.fr/IMG/pdf/2022apara8 creation pistes bleues rhodos les adrets 38.pdf.

137 https://www.mrae.developpement-durable.gouv.fr/IMG/pdf/2022aparal18 zacchamplard beaurepaire 38.pdf.

138 hitps://www.mrae.developpement-
durable.gouv.fr/IMG/pdf/2022apara37 tsvalleeblanchepistepiedmoutet les2alpes 38.pdf.
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e Avis'® du 7 novembre 2024 sur le projet d’installation d’'une centrale photovoltaique flottante a
Bischoffsheim (67) porté par la société GDSOL 79 : « L’ae [...] recommande au pétitionnaire de
recourir en lien avec le propriétaire du terrain au dispositif de I'obligation réelle environnementale
(ORE) qui reprendra et définira concrétement la mise en ceuvre a I’échelle de I'ensemble de la
graviere pour limiter, sur la durée de I'ORE, la surface recouverte par les panneaux
photovoltaiques a celle présentée par le dossier pour garantir l'efficacité et la pérennité des
mesures environnementales, des mesures de compensation, ainsi que les mesures d’évitement,
de réduction, d’accompagnement, de suivi indiquées dans I'étude d’impact ».

e Avis'¥? du 19 décembre 2024 sur un projet d’installation d’'une centrale photovoltaique au sol sur
des surfaces agricoles a Saint-Benoist-sur-Vanne et Vulaines (10) porté par la société NEOEN :
aprés avoir estimé que la question de devoir solliciter une dérogation au régime d’interdiction
relatif aux espéces protégées et a leurs habitats, I’Ae a recommandé de « recourir, en lien avec
le propriétaire du terrain, au dispositif de I'obligation réelle environnementale (ORE) pour la mise
en place de la haie et de la pelouse calcicole séche ».

Cette MRAe estime que la mise en place des ORE peut étre complexe pour certains pétitionnaires, en
I'absence d’'un accompagnement adapté, effectué par des structures spécialisés dans la mobilisation des
outils fonciers pour la préservation de la biodiversité, tels que les CEN ou leur fédération. Pour autant,
toutes les régions ne semblent pas aussi mobilisées autour de I'outil ORE. Ainsi, la MRAe Nouvelle-
Aquitaine a-t-elle attiré I'attention de la mission sur le fait qu’elle n’a encore jamais rencontré d’utilisation
des ORE en compensation dans les dossiers dont elle a a connaitre : « Les sites de compensation sont
trop souvent seulement indiqués sous forme d’objectifs a atteindre, avec des localisations imprécises
(telles des mentions de noms de communes et de lieux-dits), sans référence a des propriétés fonciéres
maitrisées ». Cette MRAe exprime une crainte que des pétitionnaires recourent a des ORE dont le
contenu ne serait pas suffisant, simplement pour profiter de 'affichage avantageux que permettrait la
mobilisation d’'une ORE. Elle rappelle non sans raison que I'évitement, puis la réduction, sont toujours
préférable a la compensation, dont I'effectivité peut étre aléatoire.

139 hitps://www.mrae.developpement-durable.gouv.fr/IMG/pdf/2024apge131.pdf.
140 hitps://www.mrae.developpement-durable.gouv.fr/IMG/pdf/2024apge151.pdf.
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Annexe 12. Démarche de la commune de Saint Loup Hors et
ORE

Focus sur les 3 propositions de la commune de Saint Loup Hors aboutissant a la signature de 13 ORE,
dont 10 avec des agriculteurs, sur 97 hectares :

En s'appuyant sur les résultats des inventaires faunistiques et floristiques, plusieurs approches ont été proposées
pour s'engager collectivement en faveur de la biodiversité de notre territoire :

A. Agir spontanément sans engagement contractuel B. Signer une tion avec la e qui
finance les travaux, pour une durée de 10 ans

Participer aux inventaires de la flore et de la faune

Restaurer les mares et planter des haies
bocagéres dans son jardin et ses champs

Installer dans son jardin des nichoirs offerts par la commune
Créer des 2ones de refuge pour la flore et faune dans son
Jjardin en évitant de tondre jusqu'a la fin de I'été

Planter des

essences

3 21 conventions
réparties sur 58 ha

C. Signer une obligation réelle environnementale (ORE) avec la commune
qui finance les travaux, pour une durée de 30 @ 99 ans

13 ORE réparties sur 97 ha
10 agriculteurs concernés
WV

Maintenir les prairies naturelles.

Rétablir des aménag, gro-pe i pour |'élevage & partir
de clstures, de plantations de haies, de la pose de b d'ab s et de la zone humide patrimoniale, une
passages contenus sur cours d'eau
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Annexe 13. Contribution de la Fédération des conservatoires
d’espaces naturels

Contexte

¢ Mission de I'lGEDD sur « la valorisation et I'optimisation des outils fonciers pour la protection et la
restauration de la biodiversité » ;

¢ Butde lamission : évaluer les dispositifs qui encadrent la maitrise de l'usage et de I'occupation du sol et
Voir ceux qui pourraient étre réorientés pour mieux servir les politiques publiques de biodiversité en
milieu terrestre. Avec une attention particuliere sur le foncier privé, les ORE et la fiscalité des
espaces naturels ;

¢ Fédération des conservatoires d’espaces naturels auditionnée par l'intermédiaire de Bruno Mounier
son directeur ;

e Rédaction de cette note, soumise pour contribution aux directeurs du réseau CEN et au groupe foncier,
validée parle bureau le 6 février 2025.

Présentation du réseau des Conservatoires d’espaces naturels et de la Fondation Espaces
naturels de France

Les 24 Conservatoires d'espaces naturels sont des associations qui préservent et valorisent le patrimoine
naturel et paysager depuis pres de 50 ans. lIs constituent I'un des plus importants réseaux de gestionnaires
d'espaces naturels en France, avec le soutien de I'Union européenne, de I'Etat, des collectivités territoriales et
de leurs établissements publics, ainsi que de nombreux partenaires privés. Reconnus pour leur capacité
de dialogue et la pertinence de leur expertise scientifique et technique, ils développent des actions innovantes
autour de cing axes : « Connaitre, Protéger, Gérer, Valoriser, Accompagner ». Depuis 2009, ils bénéficient
d'un agrément spécifique délivré par I'Etat et les Régions.

Au total, les Conservatoires gérent 4 500 espaces naturels, couvrant 300 000 ha. Une commune sur 7 est
ainsi concernée par la présence d’'un site protégé et géré par les Conservatoires. 1 650 sites sont ouverts
au public et accueillent chaque année 6 millions de visiteurs. Les 1 200 salariés ceuvrent au quotidien, avec I'appui
de milliers d'adhérents et de bénévoles, rassemblés autour d’'un objectif : Agir pour la nature dans les territoires.

La Fédération a pour mission de favoriser les échanges entre les Conservatoires afin de renforcer leurs
actions sur le terrain. En plus de son implication dans le Plan national d’actions en faveur des Chiropteéres,
elle anime des programmes consacrés aux tourbieres (Péle-relais Tourbiéres), aux vieilles foréts (Sylvae), aux
zones humides (MhéO) et aux fleuves Loire et Rhéne. Dans la lignée du LIFE NaturArmy, la Fédération
accompagne le ministere des Armées en faveur d’'une gestion écologique des terrains militaires. Elle méne
également des actions sur les espéces exotiques envahissantes, les documents de gestion, le stockage du
carbone en milieux naturels, ainsi que sur le foncier et les obligations réelles environnementales (ORE).

Ensavoir plus surle réseau : le site internet et le Tableau de Bord (édition 2025).

La Fondation Espaces naturels de France a pour objectif d’agir et soutenir la nature dans les territoires. Elle est
issue de la transformation du fonds de dotation des Conservatoires d'espaces naturels, créé par le réseau
des Conservatoires. Elle a pour objet la préservation de la biodiversité et contribue a I’action du réseau
des Conservatoires d'espaces naturels, en offrant la possibilité de consolider la colonne vertébrale fonciere
des sites des conservatoires. Elle devient donc propriétaire d’espaces naturels et en confie la gestion aux
acteurs locaux. A ce jour le patrimoine de la Fondation, 574 ha d’espaces naturels, est géré par les
Conservatoires d'espaces naturels territorialement compétents.

Par ailleurs, elle a pour mission de capter la philanthropie. Ainsi elle est en mesure de préserver les biens
gu’elle détient, mais aussi de soutenir des actions dans les territoires. Enfin, la notoriété attachée au statut de
fondation doit permettre de sensibiliser le grand public a la richesse et la fragilité des milieux naturels.

Rapport n° 015995-01 Mission sur la valorisation et I'optimisation des outils Page 103/174
Juillet 2025 fonciers pour la protection et la restauration de la
biodiversité

PUBLIE


https://reseau-cen.org/
https://reseau-cen.org/wp-content/uploads/fcen-tableau-de-bord-2025-a4-web.pdf

En savoir plus sur la Fondation Espaces naturels de France : le site internet
LA BOITE A OUTILS FONCIERE EN LIEN AVEC LES POLITIQUES PUBLIQUES

Les stratégies fonciéres mises en place par les Conservatoires d’espaces naturels contribuent a l'atteinte
des objectifs de politique de biodiversité. Dans les grandes lignes, la « boite a outils » utilisée estla suivante :

Maitrise fonciere > Maitrise d’usage
Propriété > bail emphytéotique ORE > Conventions d’usage ou de gestion

Un détail des outils fonciers a disposition des Conservatoires d’espaces naturels se trouve en annexe 1.
Labellisation des zones de protection forte

Contexte : L’article L.110-4 du code de I'environnement fixe comme objectifs, issus de la SNAP, de couvrir le
territoire national (terre et mer) de 30% d‘aires protégées et 10% en « protection forte ». Dans cette SNAP, les
sites Conservatoires d’espaces naturels en maitrise fonciére ou d’'usage sont considérés comme des
aires protégées. Le décret n°2022-527 du 12 avril 2022 liste les espaces terrestres pouvant prétendre
a la labellisation ZPF au cas par cas dont font partie les « sites prévus par l'article L.414-11 du méme code sur
lesquels un conservatoire d’espaces naturels détient une maitrise fonciére ou d’'usage ». Ce décret
précise aussi les outils mobilisés, les objectifs et les conditions permettant a des sites naturels d’obtenir la
labellisation aprés étude d’'un dossier. La circulaire d’application annoncée est toujours en attente.
Certaines DREAL ont cependant commencé a anticiper I'instruction des dossiers.

Attente : La publication de la circulaire est nécessaire afin d’homogénéiser les réponses des DREAL et de
sécuriser 'instruction de dossiers de candidatures a I'échelle nationale.

Concernant les conventions d’'usage ou de gestion en lien avec les ZPF :

¢ les sites CEN avec des conventions robustes établies sur une durée minimale de dix ans pourront
étre proposés a lalabellisation ZPF ;

e la labellisation de sites protégés avec une maitrise d’'usage par des Conservatoires d’espaces
naturels est une reconnaissance de I'efficacité des conventions de gestion ou d’'usage en matiére
de protection d’espaces naturels ;

e cC'est également une reconnaissance de la complémentarité avec les outils réglementaires
(Réserves naturelles, arrétés préfectoraux de protection de biotope...).

Pourles ORE : voir la partie 2 sur les Obligations réelles environnementales (ORE)
Animation fonciére et démarches administratives

Contexte : Les Conservatoires d’espaces naturels bénéficient actuellement, via un partenariat avec le
CEREMA, d’'un accés auxinformations cadastrales.

Cependant, un accés gratuit des Conservatoires au fichier immobilier, renseigné par le Service de la
publicité fonciére, serait utile dans le cadre de leurs missions d’animation fonciére. En effet, un tel accés
permettrait d’obtenir des informations relatives aux contrats en place sur ces parcelles (notamment
servitudes et ORE). Cet accés permettrait un gain d’efficacité de 'action fonciére en permettant un gain de temps
et de codts associés a la démarche.

Attente : Donner un accés gratuit aux Conservatoires d’espaces naturels au fichier immobilier, sur la base
de 'agrément L.414-11 du code de I'environnement.

Exonération de compensation aprés défrichement pour les Conservatoires d’espaces naturels

Contexte : Dans le cadre de leurs missions de gestion, il peut arriver que des défrichements soient
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nécessaires pour conserver des milieux ouverts et tout le cortége d’espéces qui disparaissent quand les
milieux naturels se referment. A ce jour, l'article L.341-6 du code forestier subordonne l'autorisation préalable
de défrichement a la mise en ceuvre d’'une compensation forestiére. Cet article indique qu’il est fait exception
a cette obligation de compensation dans un certain nombre de cas et notamment sur un site d'un
Conservatoire d’espaces naturels ou il existe « un document de gestion ou un programme validé par
l'autorité administrative dont la mise en ceuvre nécessite de défricher pour un motif de préservation ou de
restauration du patrimoine naturel ou paysager ». La loi prévoit un décret en Conseil d’Etat pour préciser les
contours de cette exonération a I'obligation de compensation. Cette exigence est indiquée a ['article 167 de la loi
n°2016-1087 du 8 ao(t 2016 pour la reconquéte de la biodiversité, non codifiée.

Attente : La publication du décret
OBLIGATIONS REELLES ENVIRONNEMENTALES (ORE)

Pour information : Depuis 2017, 'OFB soutient la Fédération des CEN pour accompagner le déploiement du
dispositif en France, avec entre autres la production et la mise a jour d’'une trame disponible et largement
partagée, notamment dans la sphére notariale. Les derniers chiffres disponibles font état de 93 ORE signées
dans le réseau des Conservatoire d’espaces naturels au 31 décembre 2024 pour une superficie de 1677
hectares.

Renforcer les moyens humains et financiers pour la mise en ceuvre concréte des contrats signés

Contexte : La mise en place puis la mise en ceuvre des ORE nécessitent des moyens humains pour leur
effectivité : animation locale, échanges avec les parties prenantes, négociation, gestion des sites,
élaboration des éventuels dossiers administratifs / financiers, éventuels précontentieux ou contentieux a
gérer, échanges avec les notaires etc.

Attentes : Des financements au niveau local :
e pouridentifier le foncier etinstaurer un dialogue avec les propriétaires ;
e répondre aux sollicitations et se positionner sur les fonciers a enjeux ;
e permettre une mise en ceuvre et un suivi les plus efficients possible des ORE ;

e permettre une bonne animation fonciére pour des mesures compensatoires cohérentes /
SNCRR (enlien aveclaPartie 4).

ORE en laforme administrative

Contexte : Afin de consolider et sécuriser juridiquement la possibilité pour les collectivités d’authentifier des
ORE, il conviendrait d’ajouter celles-ci de fagon expresse dans les actes que les collectivités peuvent authentifier.
Cela conforterait notamment la dynamique mise en place dans les Parcs naturels régionaux, mais plus
globalement celles de toutes les collectivités qui signent une ORE sur du foncier leur appartenant.

Propositions d’'amendements (véhicule Iégislatif a identifier) : Ajouter une référence expresse a l'article
L.132-3 du code de I'environnement dans les articles L.1311-13 du code général des collectivités
territoriales et L.1212-1 du code général de la propriété des personnes publiques.

1/ L’article L.1311-13 du code général des collectivités territoriales est ainsi modifié :
Est ajoutée une phrase ainsi rédigée a la fin du premier alinéa :

« lls sont a ce titre habilités a recevoir et a authentifier les contrats portant obligations réelles
environnementales mentionnés a l'article L.132-3 du code de I'environnement. »

2 /L’article L.1212-1 du code général de la propriété des personnes publiques est ainsi modifié :

«lls sont a ce titre habilités a recevoir et a authentifier les contrats portant obligations réelles

Rapport n° 015995-01 Mission sur la valorisation et I'optimisation des outils Page 105/174
Juillet 2025 fonciers pour la protection et la restauration de la
biodiversité

PUBLIE


https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article_lc/LEGIARTI000048848886
https://www.legifrance.gouv.fr/jorf/id/JORFARTI000033016387
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article_lc/LEGIARTI000045213769
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article_lc/LEGIARTI000027574895
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article_lc/LEGIARTI000006361167

environnementales mentionnés a l'article L.132-3 du code de I'environnement. »

Exposé des motifs : Le contrat portant obligations réelles environnementales (ORE) est un dispositif de
protection volontaire de la biodiversité pouvant aller jusqu’a 99 ans. Conformément a l'article L.132-3 du code
de l'environnement, ce contrat doit étre établi en la forme authentique. L’Etat ainsi que de nombreuses
collectivités territoriales concluent des contrats portant obligations réelles environnementales pour
protéger durablement certaines parcelles leur appartenant. Afin de renforcer la sécurité juridiqgue de ces actes,
il convient d’inclure expressément les ORE comme actes pouvant étre recus sous forme d’acte
administratif authentique.

Suivi quantitatif des ORE

Contexte : Point en lien avec le 1.2 et concernant plus spécifiquement les ORE. Le suivi du nombre d’'ORE
conclues et de leurs principales caractéristiques ainsi que 'accés du public a ces informations sont des
enjeux fondamentaux de I'évaluation et du soutien au dispositif. A ce titre, un outil de suivi (non rétroactif) a été mis
en place en juillet 2022 afin que les services de la publicité fonciére (SPF) renseignent la signature de 'ORE
au moment ou ils I'enregistrent. Ces informations sont ensuite transmises, par le SPF, au Ministére des
Finances puis au Ministére de la Transition Ecologique. Elles sont trés peu accessibles au public, ou que trés
partiellement.

Par ailleurs, il est empiriquement constaté que :

s le recensement est partiel : nombre d’'ORE officiellement recensées en-de¢a de la réalité (60 ORE
recenseées au niveau national depuis 2022, alors qu’il y en a prés de 50 rien que dans le réseau des
CEN depuis cette date) ;

¢ les informations renseignées sont partielles : seuls la date de signature, le nom du service de la
publicité fonciére, la commune et la nature patrimoniale ou compensatoire de I'ORE sont
renseignés. Ces informations ne donnent aucune indication quant a la superficie du site, la durée
du contrat ou au cocontractant.

Propositions :

e rappeler aux Services de la publicité fonciére I'obligation de renseignements concernant les
signatures des ORE afin de garantir’exhaustivité de la collecte ;

e compléter les données a renseigner par les Services de la publicité fonciére : ajouter a minimala
superficie, la durée initiale et le cocontractant.

Suivi qualitatif des ORE

Contexte : Le suivi de la mise en ceuvre des ORE est nécessaire pour évaluer leur efficacité et leur
contribution aux politiques publiques de protection de I'environnement, notamment lorsque 'ORE prévoit la
mise en place d’un plan de gestion par le cocontractant. Ce suivi pourra s’appliquer aux éventuels difficultés,
précontentieux et contentieux qui ne manqueront pas d’arriver, notamment au moment de la transmission de la
propriété. Ce suivi pourra aussi étre en lien avec le monde de la recherche, qui sollicite régulierement la
Fédération des Conservatoires d’espaces naturels pour avoir accés aux documents dans une optique
d’analyse notamment sociologique (qui signe des ORE, ou, pourquoi, etc. ?).

Attente : Ce suivi est un travail de longue haleine qui nécessite des moyens financiers (en lien avec 2.1).
ORE et bail rural a clauses environnementales

Contexte : Larticle L.411-27 du code rural prévoit le régime juridique applicable au bail rural a clauses
environnementales (BRE), c’est-a-dire au bail ayant « pour objet la préservation de la ressource en eau,
de la biodiversité, des paysages, de la qualité des produits, des sols et de Iair, la prévention des risques naturels
et la lutte contre I'érosion ». Cet article prévoit également une liste limitative de cas dans lesquels un BRE peut
étre signé. Ces cas concernent notamment (i) la garantie du maintien de pratiques ou infrastructures
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écologiques et (ii) un périmétre géographique en limitant la signature a certains espaces (notamment zones
humides, parc régional ou national, ou encore sites inscrits ou classés).

Par ailleurs, l'article L.218-1 du code de I'urbanisme a mis en place un droit de préemption des surfaces
agricoles sur un territoire délimité en tout ou partie dans l'aire d’alimentation de captages utilisés pour 'eau
potable. L’article L.218-13 du code de I'urbanisme prévoit quant a lui qu’en cas de cession d’un terrain
acquis par une collectivité a la suite de la mise en ceuvre de ce droit, une ORE garantissant a minima la
préservation de laressource en eau devra étre conclue. En cas d’exploitant soumis au statut du fermage sur
ces parcelles, il conviendra de prévoir la mise en ceuvre de 'ORE via un BRE. Or, les aires d’alimentation
d’eau potable concernées par le droit de préemption et I'obligation de mise en place de 'ORE n’ont pas
été incluses dans les espaces visés parl'article L.411-27 du code rural.

Il conviendrait donc d'élargir cette liste limitative de I'article L.411-27 du code rural aux espaces comportant une
ORE :

e pour élargir le périmétre de conclusion des BRE dans I'intérét d’'une meilleure prise en compte des enjeux
de protection de I'environnement pour les exploitations agricoles qui le souhaitent ;

¢ pour clarifier 'articulation avec I'article L. 218-13 du code de l'urbanisme.

Propositions d’amendements (véhicule législatif a identifier) : Ajouter une référence expresse a l'article
L.132-3 du code de I'environnement dans les articles L.411-27 du code rural et de la péche maritime.

1/ Larticle L.411-27 du coderural et de la péche maritime est ainsi modifié :
Estainsiinsérée au 3e tiret a la suite de « espaces mentionnés aux articles :
« L.132-3 »

Exposé des motifs : Le contrat portant obligations réelles environnementales (ORE) est un dispositif de
protection volontaire de la biodiversité pouvant aller jusqu’a 99 ans. Lorsqu’un tel contrat est conclu sur un
site agricole avec un exploitant soumis au statut du fermage, il convient de conclure un bail rural a clauses
environnementales pour la mise en place concréte des obligations.

Or, la possibilité de conclure des BRE est limitativement énumérée a l'article L.411-27 du code rural. Ces cas
concernent notamment (i) la garantie maintien de pratiques ou infrastructures écologiques et (ii) un
périmetre géographique en limitant la signature a certains espaces (notamment zones humides, parc régional
ou national, ou encore sites inscrits ou classés).

Par ailleurs, l'article L. 218-1 du code de I'urbanisme a prévu la possibilité d’instaurer un droit de préemption des
surfaces agricoles sur un territoire délimité en tout ou partie dans l'aire d’alimentation de captages utilisés pour l'eau
potable. L'article L.218-13 du code de 'urbanisme prévoit quant a lui qu’en cas de cession d’un terrain acquis
par une collectivité a la suite de la mise en ceuvre de ce droit, une ORE garantissant a minima la préservation
delaressource en eau devra étre conclue. En cas d’exploitant soumis au statut du fermage sur ces parcelles,
il conviendra de prévoir la mise en ceuvre de I'ORE via un bail rural a clauses environnementales. Or, les aires
d’alimentation d’eau potable concernées par le droit de préemption et I'obligation de mise en place de 'ORE ne
sont pas n’ont pas été incluses dans les espaces visés par I'article L. 411-27 du coderural.

Il convient donc d'élargir cette liste limitative de I'article L. 411-27 du code rural aux espaces comportant une
ORE :

- Pour élargir le périmétre de conclusion des BRE dans I'intérét d’'une meilleure prise en compte des enjeux de
protection de I'environnement pour les exploitations agricoles qui le souhaitent ;

- Pour clarifier I'articulation avec 'article L. 218-13 du code de I'urbanisme.
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ORE et urbanisme

Contexte : Les articles L.132-2 et R.132-1 du code de l'urbanisme prévoient que le préfet de département porte
a la connaissance d’une collectivité modifiant ses documents d’'urbanisme d’'une part le cadre législatif et
réglementaire applicable et d’autre part les projets existants ou en cours d’élaboration. Cette méme autorité
doit également transmettre « I'ensemble des études techniques (...) en matiére de prévention des risques et de
protection de I'environnement » dont dispose I'Etat.

Or, les contrats portant obligations réelles environnementales (ORE) ont pour vocation premiére la
protection de I'environnement et participent, de ce fait, a la prévention des risques (par exemple prévention du
risque inondation par la préservation ou la restauration de zones humides ou du risque sanitaire par la mise
en place ou le maintien de pratiques agricoles vertueuses et d’infrastructures agro-écologiques).

Ces contrats, transmis de propriétaire en propriétaire pour la durée prévue du contrat, sontpubliés au Service
de la publicité fonciére compétent.

Nombre de ces contrats contiennent un état des lieux et des informations environnementales pertinentes
et utiles a une collectivité qui élaborent ou révisent ses documents d’'urbanisme, zonages et réglements. En
outre, ces contrats sont susceptibles (en fonction de leur contenu) d’indiquer les projets envisagés par
les propriétaires sur leur bien. Cette connaissance par la collectivitt¢ ayant les compétences d’urbanisme
permettrait d’anticiper les éventuels difficultés ou contentieux du fait de la modification des dispositions
d’urbanisme incompatibles avec ces projets.

Pour toutes ces raisons, les contrats publiés seraient utilement transmis dans le porter a connaissance établi
parle préfet de département.

Propositions d’amendements (véhicule législatif a identifier) : Ajouter une référence expresse aux
obligations réelles environnementales telles que prévues al'article L.132-3 du codede I'environnemental’article
R.132-1 du codede I'urbanisme.

1/ L’article R. 132-1 du code de I'urbanisme est ainsi modifié :
Est ainsiinsérée un 4°:
« Les contrats portant obligations réelles environnementales diment et régulierement publiés au

service de la publicité fonciére »

Exposé des motifs : Les articles L.132-2 et R.132-1 du code de I'urbanisme prévoient que le préfet de
département porte a la connaissance d’une collectivité modifiant ses documents d’urbanisme d’une part
le cadre |égislatif et réglementaire applicable et d’autre part les projets existants ou en cours d’élaboration.
Cette méme autorité doit également transmetire « l'ensemble des études techniques (...) en matiere de
prévention des risques et de protection de I'environnement » dont dispose I'Etat.

Afin de compléter l'information environnementale communiquée a la collectivité, il sera utile de prévoir
également la transmission des éventuels contrats portant obligations réelles environnementales (ORE)
conclues sur le territoire.

En effet, TORE est un dispositif de protection volontaire de la biodiversité codifié a I'article L. 132-3 du code de
I'environnement. Il prévoit des engagements réciproques entre un propriétaire et un cocontractant (public
ou privé) pour atteindre les objectifs de protection fixés sur une durée pouvant aller jusqu’a 99 ans. Il est
publié au Service de la publicité fonciere et il estdonc accessible au public.

Il s'agit d’'un outil contractuel, et non réglementaire, qui contient des informations sur les projets du propriétaire et
un certain nombre d’'informations environnementales (dont un état des lieux, tout ou partie des espéces et/milieux
présents, les enjeux et objectifs de protection ainsi que les mesures a mettre en place).

Le porter a connaissance des ORE est donc pertinent pour améliorer la connaissance environnementale
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du territoire soumis au projet de réforme d’urbanisme. Il permettra également a la collectivité de connaitre et
le cas échéant prendre en compte les projets des propriétaires et ainsi anticiper au mieux toute difficulté
ultérieure. »

PISTE DE REFORME DE LAFISCALITE
Améliorer I'attractivité du dispositif ORE

Contexte : le code de I'environnement prévoit une exonération fiscale des droits applicables au moment
de la signature de 'acte et, de fagon facultative pour les collectivités, une exonération de la taxe fonciére sur
le non-bati (au 31.12.2024, seules 12 communes avaient voté cette exonération). L’incitation fiscale porte
donc essentiellement sur le colt de I'acte. Méme si ce colt n'est pas négligeable, le véritable levier fiscal pour
inciter a la conclusion d’ORE porte sur la fiscalité applicable au cours du contrat. Par ailleurs, pour tenter de
pallier cette absence d'incitation, de nombreux acteurs envisagent (ou paient déja) une contrepartie financiére
pour le propriétaire. Outre les questions de droit de la concurrence, cela pose des questions trés
pragmatiques en lien avec l'effet d’aubaine que cela peut créer, de modalités de versement, de
déstabilisation du marché foncier ou de suivi et de remboursement en cas de violation de ses obligations parle
propriétaire.

Propositions : Exemption de droits de mutation a titre gratuit sur les % de la valeur vénale des biens non batis
transmis, sur le modéle de I'existant en matiere de forét et la déductibilité du revenu net des dépenses
résultantde travaux de gros entretiens, avec condition minimale de durée de 'ORE (préconisation : 60 ans).

A noter : seules les ORE dites patrimoniales (par opposition a compensation) doivent bénéficier de ces
exonérations.

Elargir le champ d’utilisation de la part départementale de la taxe d’aménagement

Proposition d’'amendement : Ajouter un alinéa « m » au 1° de l'article L.331-3 du code de I’'Urbanisme ainsi
rédigé « Pourl'acquisition, la gestion et I'entretien des sites des Conservatoires d'espaces naturels agréés
au titre de l'art. L.414-11 du code de I'environnement ».

Exposé des motifs : L'article L.331-3 1 b. du code de I'urbanisme prévoit qu’un certain nombre d’organismes
peuvent étre destinataires de la part départementale de la taxe d’aménagement pour I'acquisition de site.
A ce jour, cet article ne désigne pas expressément les Conservatoires d’espaces naturels. Certains
départements permettent cette utilisation, d’autres non. Une harmonisation permettrait aux départements
d'utiliser leur part de taxe d'aménagement pour accompagner les missions des Conservatoires dans leurs
projets. Cette disposition n’engendre pas de charges supplémentaires au budget de I'Etat.

Maintenir et développer le dispositif de la dotation de soutien aux communes pour les aménités
rurales

Contexte : Les Conservatoires voient dans le développement de la dotation pour les aménités rurales une
solution intéressante pour établir des partenariats avec les communes rurales et les accompagner dans
des démarches de préservation de la biodiversité, notamment a travers le développement d’'un réseau de
Zones de protection forte. Cette démarche positive est préférable a une exonération de la Taxe sur le foncier non
bati (TFNB) car il est important de considérer le risque d'une compensation incompléte pour les
collectivités locales. En effet, si cette compensation n'est pas pleinement garantie (comme cela a été le cas
pour Natura 2000), I'exonération pourrait avoir un impact négatif sur le budget des collectivités.

Attentes : Le maintien du niveau actuel de la dotation est essentiel et permettra d'encourager les
communes a l'utiliser dans des projets de protection de I'environnement. Il est également nécessaire de
veiller a ce que les communes disposent d’'une information claire sur le fonctionnement de cette dotation,
ainsi que sur I'éventuelle évolution des montants alloués, en fonction des initiatives supplémentaires de
protection qui pourraient étre mises en place al'échelle locale.
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Exonération d’'une partie des droits de mutation a titre onéreux en cas d’acquisition par un Conservatoire
d’espaces naturels d’un foncier dont il est gestionnaire

Proposition damendement : Ajouter un cas d’exonération pour les acquisitions visant a consolider la pérennité
fonciére de la protection des espaces naturels.

Ajouterun « m» al'article 1594 F quinquiés du codegénéral des imp0ts :

« Les mutations de propriété faites parun Conservatoire d’espaces naturel tel que visé par I'article L.414-11 du
code de I'environnement ou par une Fondation reconnue d’utilité publique agissant a titre principal pour
la protection de la biodiversité a condition que :

er . , . . . . . , . . .
1 Aujour de I'acquisition les immeubles soient sous convention de gestion écologique depuis au moins
5 ans.

2°™ Que I'acquéreur prenne I'engagement de conservation des biens pour au moins 30 ans ; l'aliénation
du bien acquis consentie a titre onéreux ou gratuit par I'acquéreur a une fondation reconnue d'utilité publique
et ayant pour objet principal la protection de la biodiversité n’entraine pas la déchéance du bénéfice du taux
réduit, si le sous acquéreur s’engage a reprendre les engagements de I'acquéreur initial. »

Exposé des motifs : Les Conservatoires d’espaces naturels réalisent, pour renforcer la pérennité de leur
action, de nombreuses acquisitions. Outre le prix d’achat des biens, s’ajoute celui communément appelé
les frais de notaires, lesquels comprennent les droits de mutation a titre onéreux, que le notaire collecte.
Les sommes ainsi pergues chaque année sont considérables.

AMELIORER LA MAITRISE FONCIERE LIEE A LA SEQUENCE EVITER - REDUIRE -
COMPENSER

Sécuriser le foncier est incontournable pour la Iégalité et la pleine efficacité de la séquence Eviter -
Réduire - Compenser :

e une bonne gestion des deniers publics et privés implique de préserver les espaces ou des fonds
sontinvestis pour préserver la biodiversité ;

¢ |également une mesure compensatoire doit étre effective pendant toute la durée des atteintes a la
biodiversité qui, en majorité, sont permanentes (L.163-1 du code de I'environnement).

Cette sécurisation est a ce jour insuffisante et appelle les recommandations suivantes.
Rappeler I'importance de la pérennité des mesures compensatoires

Contexte : Des projets récents 14 proposent de revenir sur I'exigence de pérennité des mesures
compensatoires pendant toute la durée des atteintes a la biodiversité. Outre I'aspect environnemental, il est
trés rationnel de garantir la permanence de la mesure compensatoire dés lors qu’on investit pour préserver
la biodiversité d’un point de vue budgétaire, sanitaire etsocial.

Attente : Rappeler que I'exigence de pérennité de la mesure compensatoire releve du bon sens écologique et
budgétaire.

Sécuriser les aspects juridiques et fonciers liés ala séquence ERC

Contexte : Dans le cadre de la séquence ERC, le réseau des Conservatoires est confronté a plusieurs questions
juridiques sur deux thématiques distinctes :

141 \oir par ex. le projet de loi de simplification dit «loi Le Maire» d’avril 2024,
https://www.actu- environnement.com/media/pdf/news-44010-projet-loi-simplification-vie-entreprise.pdf
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¢ le foncier des personnes publiques : ex. les modalités de cession a titre gratuit ou a prix symbolique
du foncier privé des personnes publiques, le recours au BEA dans le cadre de la séquence ERC ;

e les procédures de publicité et mise en concurrence : la mobilisation des conventions de coopération
public-public (caractére d’intérét général, régle des 20%...), I'application des régles de publicité et
mise en concurrence pour certains contrats publics etla possibilité de mobiliser les conventions de
coopération (ex. BEA).

Attentes : Financer une mission d’expertise et d’accompagnement de I'Etat pour répondre & ces questions
juridiques et, le cas échéant, produire des documents types (conventions, notes de cadrage...)

Mieux mobiliser les ORE dans la séquence ERC

Contexte : Les ORE sont régulierement prescrites en premier lieu par 'administration qui considére qu'il s’agit de
la solution fonciére la plus simple et efficace. Outre le fait que ce n’est pas nécessairement le cas, cette vision
réductrice ne tient pas suffisamment compte des exigences liées ala mise en ceuvre de la séquence ERC
surladurée.

Plusieurs retours critiques du réseau des Conservatoires :

e |e choix de I'outil foncier adéquat devrait reposer sur une stratégie fonciere cohérente définie parle maitre
d’ouvrage en amontde son projet ;

¢ les ORE peuvent complexifier les démarches fonciéres, notamment lorsque des propriétaires
cherchent @ monnayer leur signature contre moins de contraintes, ce qui nuit a la qualité des
mesures ;

» une sensibilisation des services de I'Etat sur les implications du caractére contractuel des ORE
serait opportune :

- les outils de maitrise fonciere (propriété, bail emphytéotique) offrent de meilleures garanties
juridiques pour la bonne exécution des mesures et pour leur durabilité ;

- IEtat pourrait encadrer davantage le contenu des ORE afin d’'améliorer la qualité des contrats
signés qui, jusqu’ici, est trés hétérogéne, car les ORE sont rédigées par les parties au contrat
placées dans un rapport asymétrique (maitre d’'ouvrage/ structure chargée de la mise en ceuvre
des mesures);

- la signature d’'ORE tripartites (propriétaire - Maitre d’ouvrage - Cocontractant garant) est une
solution intéressante choisie par certaines DREAL qui mériterait d’étre généralisée ;

- les arrétés prescrivant les ORE ne prévoient pas de garanties financiéres au maitre
d’ouvrage’*?. En cas de faillite de ce-dernier, 'ORE devient alors une coquille vide, faute de
pouvoir financer les procédures judiciaires nécessaires en cas de non-respect du contrat par le
propriétaire.

Une harmonisation des pratiques, un encadrement Iégal des obligations et du contenu de I'ORE via I'arrété
préfectoral ainsi qu'une formation des agents sur ce sujet sont recommandés.

Attentes : Financer une mission d’expertise et d’accompagnement de I'Etat pour rationaliser le recours
aux ORE dans le cadre de la séquence ERC prévoyant :

¢ une clarification (ex. note explicative) sur les modalités de recours a I'ORE dans la séquence ERC
(caractére contractuel, bipartite ou tripartite, nature juridique des flux financiers échangés, différence
entre les outils de maitrise fonciére et d’'usage, importance de prescrire le contenu juridique de
I'acte, importance des garanties financieres, durée...) ;

¢ une ORE type rédigée sur la base de retours d’experts (FCEN, enseignants- chercheurs,
notaires) ;

142 || s'agit pourtant d’une possibilité offerte a I'autorité administrative par I'article L163-4 al. 4 du code de I'environnement qui est
monnaie courante dans le cadre de la police des ICPE
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» un module de formation des agents de I'Etat aux questions fonciéres et contractuelles.
Sécuriser la pérennité fonciére des SNCRR postérieurement a I’expiration de ’'agrément

Contexte : Les sites naturels de compensation, de restauration et de renaturation (SNCRR) sont
susceptibles de concerner de nombreuses mesures compensatoires, ainsi que des crédits volontaires ou
liés au label bas carbone. Il est donc indispensable de préserver les sites concernés ce qui implique
d’'instaurer des garanties fonciéres pérennes a I'expiration de I'agrément. A ce stade, cette question
reléve de la libre appréciation de I'autorité administrative.!#® A titre d’exemple, un des premiers sites agréés
SNCRR repose sur une ORE signée pour la durée de I'agrément, ce qui n’offre aucune garantie quantala
période post-ORE et a la pérennisation, laissée au bon vouloir d’'un propriétaire privé!#4. La préservation
des SNCRR impliqgue également de sécuriser le financement des charges fonciéres et de gestion du site
postérieurement a 'agrément. Ce financement pourrait étre assuré via un mécanisme de solidarité
s’appuyant surles SNCRR dontl'agrément esten cours de validité.

Propositions :

- Etablir un fond public pour la pérennisation des SNCRR finangant les charges fonciéres et de gestion
du site postérieurement a I'expiration de 'agrément. Ce fond serait alimenté par des cotisations acquittées
parles SNCRR dont 'agrément est en cours de validité.

- Intégrer l'exigence de garantie fonciére pérenne a I'expiration de 'agrément dans une instruction ministérielle
a destination des services de I'Etat ainsi que dans le décret etl'arrété modificatifs suivant :

Décret modifiant le code de I'environnement :

Article 17
L’article D.163-4 9° du code de I'environnement est ainsi complété :

« 9° Les solutions envisageables permettant le maintien du bon état écologique du site naturel de compensation,
de restauration et de renaturation a l'issue de la période de validité de I'agrément et la mise en place d’'une
protection fonciére et/ou réglementaire pérenne, dont notamment celles listées a l'article 2 du décret n°2022-527
du 12 avril 2022 »

L’article D.163-8 est ainsi complété :

« Cing ans au plus tard avant le terme de la période de validité de I'agrément, son bénéficiaire propose a
I'autorité compétente pour délivrer I'agrément conformément a l'article R.163-2 des solutions actualisées
permettant le maintien du bon état écologique du site a l'issue de la période de validité de I'agrément
dont notamment les protections fonciére et/ou réglementaire pérenne indiquées au G° de l'article D.163-4
du codede 'environnement. »

Arrété modificatif de la version consolidée de 'arrété du 21 novembre 2024 définissant les conditions

143 |_es solutions envisageables permettant le maintien du bon état écologique du SNCRR a I'issue de la période de validité
de 'agrément sont spécifiées par la DREAL dans I'agrément du SNCRR (D.163-4 9°), sur la base des propositions faites par le
bénéficiaire dans son dossier de demande d’agrément (article 2 11° de l'arrété ministériel du 21 novembre 2024). Par ailleurs, cinq
ans au plus tard avant le terme de la période de validité de I'agrément, le bénéficiaire propose a la DREAL des solutions
actualisées permettant le maintien du bon état écologique du site a l'issue de la période de validité de 'agrément (art. D.163-8).

144 C’est le cas du SNCRR porté par le bureau d’étude Biotope sur le site de I'’Abbaye de Valmagne,
https://www.consultations-publiques.developpement-durable.gouv.fr/demande-d-agrement-site-naturel-de-compensation-de-
22982 .html?lang=fr

« Le projet de restauration est pérenne sur cette durée sur le plan de la maitrise fonciére. L'opérateur propose une sécurisation
des milieux restaurés via la mise en place d’une obligation réelle environnementale (ORE), pour les parcelles concernées par
I'agrément. ».
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d'agrément d'un site naturel de compensation, de restauration etde renaturation :
Article 1¢

L'article 2 11° de l'arrété ministériel du 21 novembre 2024 ainsi rédigé « 11° Les solutions envisageables
permettant le maintien du bon état écologique du site naturel de compensation, de restauration et de
renaturation, a lissue de la période de validité de I'agrément ; »

Estremplacé par l'alinéa suivant :

« 11° La ou les protections fonciéres et/ou réglementaire pérennes listées a l'article D.163-4 9°
envisagées pour le maintien du bon état écologique du site naturel de compensation, de restauration et de
renaturation, a lissue de la période de validité de I'agrément ;».
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Annexe note de la FNCEN

Mobilisation de la maitrise fonciére et d'usage pour construire les sites des Conservatoires d’espaces
naturels

Cette note (juin 2022) est extraite d’'un document validé en Bureau de la Fédération le 7 juillet 2021, pour
identifier la méthode de décompte des sites gérés par les CEN et construire le tableau de bord annuel.

Elle identifie les outils de maitrise fonciére et d'usage mobilisés qui permettent d’aboutir a un ensemble
cohérent de parcelle qui constitue un « site d’'un Conservatoire d'espaces naturels »

Ainsi, considérés comme faisant partie des sites protégés et gérés, les parcelles pour lesquelles un
Conservatoire d’espaces naturels dispose d’'un titre de propriété ou d’un titre d’'usage délivré par le

propriétaire (public ou privé).

Les outils juridiques mobilisés a la parcelle pour constituer les sites sont listés ci-apres :

Type de maitrise

Appellation

Référence juridique

Propriété

Acquisition réalisée par le CEN ou
le FDD/la FRUP, en pleine pripriété
ou en indivision

Article 544C.civ

Usufruit temporaire au bénéfice du
CEN

Article 578 et suivants C. civ

Contrat de gestion supérieur
ou égal a 18 ans

Bail emphytéotique (« classique »
et administratif

Article L. 451-1 CRPM

Bail civil

Article 1713 C. civ

Prét a usage /commodat
bénéfice du CEN)

(au

Article 1875 et suivants C. civ

Convention d’'usage / de gestion /
de mise a disposition

Article L. 1101 et suivants C. civ

Convention de gestion avec le
Conservatoire du littoral

Article L. 322-9 et suivants C. env

Convention de gestion sur domaine
public de I'Etat

Article L. 2123-2 CG3P

Convention de gestion sur domaine
privé de I'Etat

Article L. 2222-10 CG3P

Contrat de gestion inférieur a 18
ans

Bail civil

Article 1713 C. civ

Bail rural (au bénéfice du CEN)

Article L. 411-1 CRPM

Prét a usage/ commodat

Article 1875 et suivants C. civ

Convention d’'usage / de gestion /
de mise a disposition

Article L. 1101 et suivants C. civ

Convention de gestion avec le
Conservatoire du littoral

Article L. 322-9 et suivants C. env

Autorisation d’occupation
temporaire ou tout autre contrat sur
domaine public de I'Etat

Article L. 2122-6 CG3P

Convention d’occupation
temporaire ou tout autre contrat sur
domaine privé de I'Etat

Article L. 2221-1 CG3P

Convention de gestion sur domaine
public de I'Etat

Article L. 2123-2 CG3P

Convention de gestion sur domaine
public de I'Etat

Article L. 2222-10 CG3P

ORE

Obligations réelles

environnementales

Article 132-3 C. env

A noter que le tableau de bord du réseau (é&dition annuelle) tient également compte des Réserves
naturelles nationales, régionales ou de Corse, dont la gestion ou la cogestion est confiée par I'autorité

administrative compétente a un Conservatoire d’espaces naturels.

Rapport n° 015995-01
Juillet 2025

Mission sur la valorisation et I'optimisation des outils
fonciers pour la protection et la restauration de la

biodiversité

PUBLIE

Page 114/174




Annexe 14. Contribution fédération nationale des parcs naturels
régionaux

Obligation réelle environnementale (ORE)

Propositions pour optimiser I’outil

n}:ﬁ{glss Note a I’attention de la mission IGEDD

régionaux

F
de France Document de travail - Version du 14 avril 2025

Contexte : Une mission sur « la valorisation et I'optimisation des outils fonciers pour la protection et la
restauration de la biodiversité » a été confiée a 'lGEDD le 4 novembre 2024. Cette mission se focalise sur
I'outil ORE. Le réseau des PNR a été sollicité pour une audition le 16 avril 2025.

Dans un rapport publié en janvier 2021, le Gouvernement proposait déja des pistes pour renforcer
I'attractivité de I'outil, quatre ans aprés sa création (loi « biodiversité » du 8 aot 2016).

Le dernier acte administratif concernant les ORE est leur possible reconnaissance en zones de protection
forte (ZPF), au cas par cas (décret du 12 avril 2022 ; instruction technique en attente).

Depuis fin 2016, les territoires classés PNR (59) se sont emparés de I'outil. Selon les territoires, les PNR se
positionnent en tant que cocontractants et/ou promoteurs de I'outil mettant en relation les propriétaires et de
possibles partenaires cocontractants (CEN...)5.

Les 59 parcs naturels régionaux de France
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145 34 PNR (sur 43 PNR ayant répondu) indiquent se positionner en tant que cocontractants et/ou en tant que promoteurs de
I'outil mettant en relation les propriétaires et de possibles partenaires cocontractants (CEN...).
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Le recensement effectué par la FPNRF, au printemps 2025, indique que 15 des 59 syndicats mixtes de PNR
ont signé des ORE (27'%6) et que plusieurs projets sont en cours. Il s’agit majoritairement d’'ORE
Patrimoniales?*’ et de quelques ORE Compensatoires.

6 présidents de PNR ont authentifié une 12° d’ORE (sur les 27).

A ces chiffres doivent étre ajoutées les ORE signées en territoire PNR sans que les syndicats mixtes de
PNR soient signataires les syndicats mixtes de PNR n’ont qu’une information partielle sur le sujet.

Les PNR ont identifié les principaux freins suivants a l'utilisation de I'outil'*® :
* promotion absente ou faible de I'outil par des réseaux influents de la gestion de I'espace’*? ;

¢ manque de temps disponible dans les équipes des PNR et de leurs partenaires, pour se former a
I'outil, pour motiver des propriétaires a signer des ORE puis pour suivre les engagements pris. La
signature d’'ORE, dans les PNR, est parfois liée a une démarche initiale des propriétaires mais est
surtout liée au travail d’animation (fonciére, etc.) réalisé par différentes structures (PNR, associations,
collectivités...). Une connaissance du futur cocontractant par les propriétaires et du temps pour
établir une relation de confiance propriétaire/futur cocontractant sont un préalable important. Les
PNR ayant cocontracté plusieurs ORE indiquent qu'un temps conséquent a été consacré a la
signature de la 1 ORE. Ce temps diminie fortement pour les ORE suivantes ;

¢ manque de communication sur l'outil auprés des propriétaires lors de démarches d’animation
territoriale ;

e absence de motivation des agriculteurs disposant de baux ruraux ;

e absence de motivation des propriétaires et/ou de leurs descendants : hostilité a toute forme de
« contrainte » et/ou crainte d’'une perte de valeur du terrain, voire de ne pas réussir a le vendre ;

e attractivité insuffisante des dispositifs fiscaux incitatifs ; montant des frais de notaire ;

o difficultés a utiliser la possibilité, lorsqu’elle est justifiee, d’une contrepartie financiére des
propriétaires, ou montant jugé trop faible ;

e difficulté pour trouver des notaires qui connaissent l'outil et acceptent de rédiger I'acte ;

e absence de cas de jurisprudence en cas de contentieux.

Le manque de communication concerne aussi bien les structures représentantes d’élus et de collectivités,
qui pergoivent trop souvent I’'ORE comme « un outil du milieu associatif » et n’identifient pas qu’elles peuvent
s’en saisir, que les médias grand public (hors médias environnementaux) et les services déconcentrés de
I'Etat. Les fédérations de pécheurs pourraient également étre sollicitées pour faire connaitre I'outil.

Seuls Y4 des PNR considérent qu’en territoire PNR, la possibilité, pour un propriétaire, de trouver un
cocontractant est un frein. Dans certaines régions, les structures locales ne souhaitent étre cocontractantes
que pour des terrains abritant un patrimoine naturel remarquable. Pour ces cas, une implication plus forte
des collectivités et/ou de certaines structures nationales seraient a étudier.

Les ORE ne remplacent pas mais complétent les autres outils de protection de la nature et des
paysages!®. Un des motifs de I'inscription de 'ORE dans la loi était d’avoir une alternative a I'acquisition

146 | es CEN, par exemple, sont cosignataires de 93 ORE. CEN et PNR sont parfois signataires d'une méme ORE.
147 e terme « ORE Patrimoniale » est utilisé, mais I'outil est utilisable quelle que soit la valeur écologique du terrain.
148 Enquéte FPNRF mars-avril 2025 : 35 réponses PNR. Un (seul) PNR ne constate pas de freins actuellement.

149 Notamment les chambres d’agriculture, les syndicats de la propriété rurale représentés par la FNPPR, les fédérations des
chasseurs (bien que ni les droits liés a I'exercice de la chasse, ni ceux relatifs aux réserves cynégétiques ne peuvent étre
remis en cause), etc.

150 Arrétés préfectoraux de protection, PSE/MAEC de la PAC, PSE proposés par les agences de I'eau, bail rural
environnemental, convention de gestion, contrat Natura 2000, prescriptions dans le reglement d’un PLU(i), etc.
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fonciére, afin de réduire le colt de la protection.

La plupart des structures associatives potentiellement cocontractantes d’'ORE préférent I'acquisition fonciére,
qui permet de gérer I'espace avec plus de latitude. L’'ORE est considérée comme une alternative lorsque
les propriétaires ne souhaitent pas vendre. C’est rarement un calcul colt/bénéfice entre les deux options
qui fait pencher pour I'une des deux.

Les ORE ne peuvent pas remplacer les acquisitions fonciéres lorsqu’il s’agit de la mise en place de
dynamiques de récupération des biens vacants et sans maitre au bénéfice des communes.

Pour une collectivité territoriale qui acquiere du foncier pour une destination autre que son artificialisation,
une ORE peut permettre de sécuriser la destination des parcelles sur du moyen/long terme (au-dela du
mandat électif) et de définir des objectifs de préservation/gestion.

Certaines structures sont évaluées plus au nombre d’hectares qu’elles acquiérent qu’au nombre d’hectares
dont elles assurent la préservation via des outils contractuels comme les ORE.

Méme si le colt pour la puissance publique est plus élevé, il est généralement plus facile de trouver un
financement pour I'acquisition d’un site que pour mettre en place une ORE.

Le colt d’'une ORE est trés variable selon son contenu. « Une ORE vs acquisition fonciére n’engage pas de
fraisé est un message a manier avec beaucoup de précautions, et ne peut pas étre un message général,
car il est inexact lorsque 'ORE prévoit des travaux, un suivi (temps agent), etc.

Pour la mise en ceuvre de la TVB, I'acquisition fonciere est souvent privilégiée dans les réservoirs de
biodiversité, et 'ORE pourrait étre davantage utilisée sur des corridors écologiques.

L’acquisition fonciére n’est pas/peu envisageable pour préserver des éléments d’'une parcelle agricole (mare,
réseau de haies...). L’'ORE prend alors tout son sens. Il en est de méme, par exemple, pour des ORE visant
le maintien d’un secteur agricole en agriculture biologique ou I'absence de coupes rases en forét.

Une ORE n’a pas vocation a se substituer, par exemple, a une protection réglementaire liée au code de
Purbanisme. Un permis de construire peut étre délivré, méme si le projet d’aménagement contrevient a une
ORE, y compris si la collectivité qui délivre le permis est cocontractante.

Concernant l'articulation entre ORE et bail rural a clauses environnementales (BRE), I'évolution
proposée par la FCEN est nécessaire, a savoir élargir le périmétre de conclusion des BRE aux aires
d’alimentation en eau potable!s.

Le prét a usages, également transmissible d’héritiers en héritiers sous certaines conditions, est aussi un
outil intéressant. Une comparaison juridique des deux dispositifs serait utile a faire pour juger de la
pertinence de I'un ou de l'autre selon les cas.

Quelle est I'utilisation de la possibilité d’'une contrepartie financiére des propriétaires dans les ORE
existantes ? Quelles structures financent d’ores et déja cette contrepartie ? Cette contrepartie, qui est a
manier avec précaution, pose des questions de modalités de versement et de remboursement en cas de
non-respect des obligations. Un juste traitement du sujet ne peut passer que par du cas par cas, avec
une confiance accordée aux animateurs locaux.

Une majorité des PNR s’accorde sur le fait qu’une contrepartie financiére des propriétaires se justifie
dans les deux cas suivants :

¢ lorsque 'ORE comprend des obligations de faire ;

¢ lorsque ce que contient 'ORE fait baisser le revenu du propriétaire/la valeur du terrain.

151 En effet, le code de 'urbanisme prévoit qu’en cas de cession d’un terrain acquis par une collectivité a la suite de la mise
en ceuvre du droit de préemption de surface agricole sur un territoire délimité en tout ou partie dans I’aire d’alimentation de
captages, soit conclue une ORE préservant la ressource en eau, via un BRE.
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Les PNR sont partagés sur la justification « uniquement si 'ORE est qualitative/ambitieuse ».

lls considérent non adaptée la justification suivante : « uniquement si le terrain concerné comprend un
patrimoine naturel remarquable ».

Les ORE étant des contrats de droit privé, les PNR s’interrogent sur 'inégalité, actuelle et a venir, des
montants des contreparties financieres. Une piste pourrait étre que les structures représentantes des
principaux cocontractants s’accordent sur une charte définissant des principes.

Une maniére indirecte de verser une contrepartie financiére est de mettre en place un PSE (paiement pour
services envirionnementaux)

Une piste a creuser, complémentaire ou alternative a une contrepartie financiére, qui pourrait étre testée
dans les PNR, serait qu’'un terrain disposant d'une ORE bénéficie (simplification administrative) de
formalités allégées pour certains travaux a faible impact écologique (exemple : vidange de petits
étangs). Un groupe de travail pourrait étre créé sur le sujet.

Des dispositifs fiscaux et financiers incitatifs existent, prévus dans la loi de 2016 ou introduits chaque
année dans les lois de finances a partir de 2021 (a la suite du rapport du Gouvernement) :

e pas de droits d'enregistrement ni de taxe de publicité fonciere = effet non significatif ;

e exonération de la contribution de sécurité immobiliere versée au bureau des hypothéques. Le
montant de la contribution, qui s’ajoute aux frais de notaires, s’éléve a 0,10% du prix de revente ou
au minimum a 15€ = manque de données sur I'effet de cette mesure.

¢ possibilité pour les communes et les EPCI d’exonérer les propriétaires de la taxe fonciere sur les
propriétés non baties (TFNB) = possibilit¢é peu utilisée en territoire PNR, soit par
méconnaissance, soit par volonté de ne pas subir une perte de recette fiscale.

Ainsi, I’'incitation fiscale actuelle est quasi inexistante. Le rapport de janvier 2021 proposait d’autres
pistes fiscales, non mises en ceuvre mais importantes a étudier a nouveau :

e exonération de droits de mutation a titre gratuit, sur le modéle des bois et foréts présentant une
garantie de gestion durable, qui sont exonérées a concurrence de 75 % de leur valeur ;

e rendre les travaux de restauration et de gros entretien, effectués par le propriétaire, déductibles de
plein droit des revenus fonciers, sous certaines conditions ;

e faire de I'exonération de TFNB (parts communale et intercommunale) la régle, pour les propriétés
ayant un intérét écologique et dont I'ORE est suffisamment « qualitative », tout en donnant au bloc
communal la possibilité de ne pas exonérer.

La mesure complémentaire suivante serait a étudier également :

e des crédits d'impdt pour les travaux de mise en ceuvre des ORE (idem travaux forestiers).

Pour les petites communes rurales, I'Etat devrait compenser la perte de recette fiscale liée a I'exonération
de la TFNB, comme elle existe pour les zones humides.

La question reste posée d’écoconditionner, ou non, les incitations fiscales a la valeur écologique du
terrain et a ’'ambition des obligations, entre pertinence et pragmatisme!%2. Une « incitation fiscale de
principe » pour toute ORE n’aurait pas de sens. De I'analyse de comparaison internationale décrite dans le
rapport de 2021, il ressort que les mesures fiscales, dans les autres pays, ne sont octroyées qu’a I'issue
d’une procédure d’agrément préalable ou de contrdle a posteriori des ORE.

152 | es PNR n’ont pas été interrogés sur la pertinence d’écoconditionner les incitations fiscales. Ils I'ont été sur la pertinence
d’une écoconditionnalité pour I'utilisation éventuelle de contreparties financiéres (voir plus haut).
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Si le plus important consiste, d’une part, a augmenter la communication sur I’outil lors de démarches
d’animation territoriales (ABC, SAGE, PAT, CFT, PLU...), d’autre part, a rendre I'outil plus attractif
fiscalement, et, enfin, a augmenter le financement de I'animation®3, on peut aussi souhaiter des
évolutions dans trois autres domaines :

- le suivi et la connaissance des ORE. Un suivi des ORE est possible grace a I'outil mis en place
en juillet 2022 afin que les services de la publicité fonciére renseignent la signature d'ORE au mo-
ment de leur enregistrement. Cependant, un rappel a ces services est nécessaire, car toutes les
ORE ne sont pas recensées. De plus, la liste des informations renseignées doit étre complétée par
la superficie, la durée et la liste du ou des cocontractant(s), car les informations renseignées a ce
jour sont partielles (date de signature, commune, nature patrimoniale ou compensatoire) ;

- la sécurisation de I'outil. Il conviendrait de sécuriser juridiquement la possibilité, pour les collecti-
vités territoriales et leurs groupements (ce qui inclut les syndicats mixtes de PNR), d’authentifier des
ORE, en ajoutant 'ORE dans la liste des actes authentifiables par les collectivités territoriales et
leurs groupements (modification du code général des collectivités territoriales et de celui de la pro-
priété des personnes publiques) ;

- le rajout des ORE dans la liste des informations figurant dans le porter a connaissance de I’Etat
lors de la réalisation ou de la modification d’'un document d’urbanisme.

Certains acteurs proposent une exonération de la taxe sur les plus-values immobiliéres, mais I'effet
risque de ne pas étre significatif (concerne surtout les terrains devenant urbanisables).

Comme le propose le CEREMA, 'ORE pourrait étre d’avantage utilisé comme outil :
- de pérennisation des mesures d'évitement et de réduction, qui sont souvent vite oubliées au profit
des mesures compensatoires, dans les projets d'aménagement) ;
- adisposition des collectivités pour la mise en place de la Trame verte et bleue (et autres couleurs :
brune, noire...), sur des parcelles de particuliers intersectant les trames.

Lorsque les communes couvertes par une aire protégée sont éligibles a la dotation « aménités
rurales » (90% des 5 000 communes en PNR, par exemple), la dotation pourrait favoriser la contrepartie
financiére des propriétaires (si la commune ou l'intercommunalité est cocontractante) et/ou faciliter
I'exonération de la TFNB de leurs terrains. La reconnaissance des ORE comme ZPF, pergue par certains
acteurs comme un potentiel frein, sera un levier pour les communes rurales éligibles a la dotation, puisqu’elle
contribuera a 'augmentation de son montant.

Des crédits/certificats biodiversité (au sens global du terme, non limité au seul cadre « SNCRR » fixe par
I'Etat) sont déja utilisés ou le seront sans doute en contrepartie financiére des propriétaires.

Les conseils départementaux utilisent-ils la taxe d’aménagement pour financer des ORE ?

La recherche pourrait accompagner la volonté d’une utilisation renforcée des ORE. Parmi les questions de
recherche posées, on peut en citer deux a titre d’exemple :

* Une place pour 'obligation de résultats, au sens des MAEC « a obligation de résultat »'54 aurait-elle
du sens ? En effet, a ce jour, le contenu des ORE est exclusivement basé sur une obligation de
moyens (liste d’interdictions/limitations ou d’actions a réaliser).

e En complément ou en alternative a une contrepartie financiére, un terrain disposant d’'une ORE
pourrait-il bénéficier (simplification administrative) de formalités allégées pour certains travaux a
faible impact écologique (exemple : vidange de petits étangs) ?

Les entreprises pourraient davantage se saisir de 'outil « ORE Patrimoniale ». Des opérateurs tels que
RTE ou NaTran pourraient, par exemple, le proposer davantage aux propriétaires des emprises que leurs

153 Contact initial avec le propriétaire, éventuelle mise en ceuvre de travaux, suivi du terrain contractualisé...

154 Au sens des mesures agroenvironnementales et climatiques « a obligation de résultat » = I'agriculteur s’engage a un
résultat en termes de maintien ou d’augmentation de la biodiversité sur ses parcelles (présence de plantes indicatrices, d’un
nombre de couples d’oiseaux nicheurs, etc.) : article n°44 revue Espaces naturels .
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infrastructures linéaires (lignes électriques, gazoducs...) traversent, pour sécuriser la gestion écologique
gu’ils cherchent a mettre en place.

Comme le propose le CEREMA, ’ORE pourrait étre d’avantage utilisé comme outil :

¢ la pérennisation des mesures d'évitement et de réduction, qui sont souvent vite oubliées au profit
des mesures compensatoires, dans les projets d'aménagement) ;

¢ adisposition des collectivités pour la mise en place de la Trame verte et bleue (et autres couleurs :
brune, noire...), sur des parcelles de particuliers intersectant les trames, et pour la préservation des
zones de captage d’eau.

Certains acteurs font valoir que le terme « obligation réelle environnementale » est un terme juridique mais
peu attrayant en termes de communication, a l'inverse, par exemple, de l'intitulé « réserves de biodiversité »
par exemple ; choisi par Agir pour I'environnement pour des parcelles avec des ORE impliquant I'association.

La publication prochaine, par la FCEN, d’un recueil de retour d’expériences sera d’une grande aide pour
inciter a I'utilisation de I'outil ORE dans différents contextes (eau, agriculture et forét). Un soutien sur le long
terme doit pouvoir étre apporté a la FCEN, pour le financement du poste de chargé(e) de mission ORE, qui
est fortement sollicité par les PNR et dont I'existence est cruciale.

N.B. : Les PNR ont réalisé un certain nombre de documents pratiques présentant I'outil ORE. Exemple :
fiche technique du PNR des Préalpes d’Azur.

A compléter : des propositions issues du rapport d’information sur « I'articulation des politiques publiques
ayant un impact sur la lutte contre I'artificialisation des sols », présenté par les députées Sandrine Le Feur
et Constance de Pélichy, enregistré ala Présidence de ’Assemblée nationale le 9 avril 2025, ont sans doute
vocation a étre reprises dans le rapport de mission de I'lGEDD ?
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Annexe 15. Contribution LPO

Mission de valorisation et d'optimisation des outils fonciers
pour la protection et la restauration de la biodiversité

IGEDD :18/02/2025

Obijectif : s'interroger sur 'efiicacité des dispositifs qui encadrent la maitrise de 'usage et
de l'accupation du sol, et qui pourraient, le cas échéant étre réarientés pour mieux semvir les
palitiques publiques de biodiversité en milieu terrestre.

Dbijectif de I'entretien : Examiner ces dispositifs et faire part de propositions dévolutions.

Contexte

La LPO estimpliquée de longue date dans divers dispositifs encadrant la maitrise de l'usage
et de l'occupation du sol :

= Outils réglementaires qui relévent des compétences de |'Etat ou des collectivités
locales :

= Documents durbanisme: la LPO met & disposition son expertise et sa
connaissance des territoires pour accompagner les collectivités. Elle est aussi
vigilante & la planification de l'usage des sols partout ol elle en a l'expertise,

- Aires protégées : la LPO gére 28 réserves naturelles en France (> 37 000 ha) et
s'implique sur de nombreux arrétés de protection de biotopes (mise en ceuvre,
COPIL, gestion...). Elle est également impliquée de diverses maniéres dans les
parcs nationaux (COPIL, expertise...).

- Cadre des autorisations de projets, implantations, travaux..: par sa présence
autant dans les commissions nationales gque locales en charge dévaluer ces
projets, par son expertise (accompagnement des projets et connaissances
locales) et par sa capacité a porter du contentieux, la LPO est impliquée dans ce
cadre,

2 Les régimes dacquisitions, par des organismes publics, de terrains, en vue de leur
gestion environnementale :

- La LPO gére des terrains propriété ou affecté au Conservatoire du littoral, ainsi
gue des espaces naturels sensibles.

- Elle fournit une expertise pour la création de périmétres de préemption (ENS,
CDL)

= Les régimes dacquisitions par des aorganismes de droit privé ou associatif 4 des fins
de préservation de la biodiversité :

- La LPO est proprigtaire de 2077 ha et fait de lacquisition fonciégre un levier
important de protection de la biodiversité

3 Les régimes de contrats passés entre un propriétaire foncier et un gestionnaire

- La LPO contractualise des baux a clauses ervironnementales sur ses terrains,
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- Elle accompagne des propriétaires (collectivités, entreprises) pour définir des
baux adaptés aux enjeux de protection de la biodiversité et aux agriculteurs,
=2 Les démarches de protection volontaire entreprises par un propriétaire foncier:
- DORE:la LPO contractualise des ORE et a adopté un cadre national en novembre
2024 dont 'objectif est de faire de I'ORE un outil de protection forte,
2 Les incitations financiéres & adopter certaines pratiques ou privilégiant certains
modes d'occupation du sal
= MAEC: la LPO est opératrice et animatrice de PAEC particulidrement en plaine
céréaliére et en saliculture. Elle apporte également son expertise pour définir et
établir les cahiers des charges et diagnostics MAEC,
= Aménités rurales : la LPO peut bénéficier d'aménités rurales pour des projets de
gestion despaces,
- Contrat Matura 2000 la LPO bénéficie de contrats Matura 2000 etapporte son
expertise pour leur mise en oeuvre (création et contractualisation).
2 Ajout LPO - Les incitations volontaires & adopter certaines pratiques ou privilégiant
certains modes d'occupation du sol :
= Programme Refuges: dispositif d'engagement volontaire d'un terrain privé dans
le respect de « bonnes pratiques » pour la biodiversité.

Partie de nature générale

Classement des dispositifs

Il est prévu par la mission IGEDD, un classement des dispositifs qui répondent a la fois aux
objectifs de protection forte fixés dans la SNAP et a la fois aux quatre causes « locales » de
dégradation de la biodiversité (fragmentation et artificialisation, EEE, pollutions,
préldvements excessifs despéces vivantes). La LPO propose ainsi le classement non
exhaustif ci-dessous, en rappelant gue seul, l'outil ne suffit pas, mais que c'est bien les régles
quiy sont fixées qui en font des outils plus ou moins forts :

- Aires protégées relevant de la définition de la protection stricte : ceeur de parc,
réserves naturelles et arrétés de protection de biotope (dans le cas dAPPE géré),

- Régimes dacquisitions par des organismes de droit privé ou associatif 3 des fins
de préservation de la biodiversité,

- ORE,

- Les régimes de contrats passés entre un propriétaire foncier et un gestionnaire,

- Lesrégimes d'acquisitions, par des organismes publics, de terrains, en vue de leur
gestion environnementale,

- Les documents d'urbanisme,

- Le cadre des autorisations de projets,

- MAEC, PSE, mesures fiscales,

- Contrat Natura 2000,

= Programme Refuges.

Ces dispositifs peuvent tous &tre mis en place sur les zones humides.
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Pistes d'amélioration de ces dispositifs

= Aires protégées relevant de la définition de la protection stricte : cosur de parc,
réserves naturelles et arrétés de protection de biotope (dans le cas dAPPEB géré) :
= La LPO propose de revoir la définition de la protection forte pour faire de ces
outils de véritables dispositifs de protection stricte (au titre de la définition
Européenne).
= La LPO propose de doter ces outils de moyens a la hauteur des enjeu.

2 Régimes dacquisitions par des organismes de droit privé ou associatif 4 des fins de
préservation de la biodiversité :

- Laccés au foncier est trés souvent remis en cause par '’hégémaonie du code rural
et par le monopole de représentation du modéle agricole dominant dans les
comités SAFER. La LPO propose daméliorer la transparence des décisions de
cet organisme vis-a-vis de la société civile et de redéfinir la composition des
comités SAFER pour les rendre multipartis, en intégrant mieux la voie des
consammateurs, des arganismes de protection de la nature et des représentants
des gestionnaires deau potable (sur le modéle des comités de bassin des
agences de l'eau).

= La LPO propose aussi de promouvoir fiscalement et par des aides publiques, le
renouvellement des générations agricoles qui portent des projets en agriculture
biologique et/ou respectueux de la nature.

- La LPO propose de flecher les aménités rurales des collectivités vers des
organismes de droit privé ou associatif qui portent des projets de protection de
la biodiversité.

- La LPO propose d'exonérer de droit denregistrement d'acte les acquisitions
fonciéres réalisées & des fins de préservation de la biodiversité (hors
compensation).

2 Les régimes dacquisitions, par des erganismes publics, de terrains, en vue de leur

gestion envirennementale :

- La LPO propose de doter le Conservatoire du littoral de moyens supplémentaires
dacquisition et de mise en gestion de son foncier.

= La LPO propose de faire des terrains du Conservatoire du littoral et classés en
EMS, un vrai levier de protection stricte, en inscrivant une réglementation forte
daont l'interdiction de la chasse est un parfait exemple.

- La LPO propose d'obliger les conseils départementaux & utiliser la part de |a taxe
daménagement dédiée aux EMNS au financement de ces espaces.

2 Les documents d'urbanisme :

- La LPO propose d'inciter les collectivités et intercommunalités & mettre en ceuvre
lensemble des leviers déja existants au sein des PLU{), avec un caractére prescriptif,
paur préserver la biodiversité comme :
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o Les zonages indicés, natamment pour les trames écologiques en application
des dispositions de larticle R.151-43 4° du code de lurbanisme, associé & un
réglement particulier permettant de limiter fortement les travaux autorisés
dans ces espaces ;

o Lacartographie des trames vertes et bleues mais aussi, des trames brunes et
des trames noires, eny associant un kglement permettant de préserver les
réservoirs de biodiversité et les corridors écolagiques ;

o Le classement en Espace Boisé Classé, lemplacement réservé en vue de
préserver des espaces végétalisés ou bien des continuités écologiques ;

o Les prescriptions graphigues permettant didentifier graphiquement des
éléments de nature et d'y associer un réglement afin de les préserver comme
: les zones humides potentielles et avérées, les franges agricoles et
paysagéres, les parcs et jardins, les coeurs d'lot, ete.

o Les coefficients de pleine terre et de surfaces é&coaménageables, inciter
l'utilisation de coefficient de biotope par surface favarisant la pleine-terre,

- La LPO propose de faire de 'OAP thématique Trames vertes et bleues, un véritable
outil pour préserver la biodiversité. Obligatoire depuis 20271 avec la Loi Climat et
Résilience, les autorisations d'urbanisme doivent seulement étre compatibles avec
se5 arientations. La portée de ce document doit &tre plus importante et ne pas se
limiter & &tre un &lément abligatoire du PLUG). LOAP thématique TVE doit a minima
étre animée pour &tre prise en compte par les acteurs de laménagement.

= Le cadre des autorisations de projets :

- La LPO propose que les CERFA de demande dautorisation de travaux ou bien de
permis de construire soient plus explicites en termes de prise en compte des
espéces protégées. || sagit aujourd'hui d'une case & cocher souvent sous 'intitulé
“Présence despéce protégée” ou bien *fait I'objet d'une demande de dérogation
espéce protégés” qui a bien peu de sens pour la plupart des porteurs de projets.

2 Systématisation des diagnostics :

- La LPO prapose la systématisation des diagnostics écologiques relatifs a la faune
inféodée au bati dans le cadre des projets de démaolition et de rénovation. La plupart
de ces projets n'est pas soumis a étude dimpact et trés peu dlinventaires sont
réalisés. Cette destruction d'habitats contribue au déclin d'espéces protégées. La
réhabilitation est une solution pour préserver les espaces naturels, agricales et
forestiers mais il ne faut pas oublier gue nos constructions sont également des
habitats pour certaines espéces et que les friches urbaines peuvent étre des refuges
de biodiversité.

- La LPO propose que les diagnostics pédologigues soient intégrés aux études
dimpact afin dévaluer les fonctionnalités des sols et de concevoir le projet en
fonction des enjeux identifiés,

= MAEC PSE:
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- La LPO propose de revoir les financements et les cahiers des charges des MAEC
pour en faire de réels soutiens au revenu des agriculteurs et de
préservation/reconquéte de la biediversité

= La LPO propose dinscrire dans le premier pilier de la PAC, un soutien aux
agriculteurs qui auraient des pratiques respectueuses de la biodiversité (PSE).

Partie ciblée : ORE
Les abjectifs de 'ORE pour la LPO sont de ¢

- Protéger et de maniére pérenne (> 20 ans) des surfaces 4 fortes valeurs et/ ou
potentiels écologiques qui ne pourraient pas 'étre par ailleurs

- Renforcer la capacité daction de la LPO sur des espaces en complément de
lacquisition

- Valonser l'engagement de sites a fortes valeurs écologigues.

La LPC au 3112/2024, a contractuslisé entre 20 et 40 ORE patrimoniales et
compensatoires.

La LPO propose @

- De faire des ORE un outil de protection forte, en cadrant les cahiers des charges
proposés (proposition d'une base minimale d'engagement),

- D'encadrer les cahiers des charges des ORE compensatoires en amant de lautorité
environnementake,

- Dexonérer de taxe fonciére sur les propriétés non baties et denregistrement des
frais d'acte les terrains en ORE,

- De proposer un modéle de gestion {économique et écologique) des ORE,

- De recenser lensemble des ORE.
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Annexe 16. Contribution WWF et cas de ’ONF

Propositions de WWF et de la filiére Bois Forét

-
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LA E Sl'lgll DES FORETS EN FIJTAIE
GULIERE EST PI.US PROCH
DNIITIU INEMENT NATUREL DES
COSYSTEMES DRESTIERS ELLE PERMET
DE HAIIITEMR LE COUVERT CONTINU ET
FAVORISE LA WWERS AU SEIN DE TOUS
LES COMPARTIMENTS DE ECOSYSTEME.
ELLE EST PARFOIS PERCUE COMME UNE

UMID Tl SOLS, LA
RESISTANCE AUX BIOAGRESSEURS ET, IN
FINE, LA CAPACITE DE PRODUCTION DE BOIS.
EN RESUME, ELLE APPORTE AUX FORETS UNE
MEILLEURE RESISTANCE AU DEREGLEMENT
CLIMATIQUE.**

RAPPORT DE MISSION DINFORMATION PARLEMENTAIRE
SUR LADAPTATION DES FORETS AU CHANGEMENT CLIMATIQUE
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nmmn INEMENT NATUREL DES
COSYSTEMES FORESTIERS. ELLE PERMET
DE MAINTENIR LE cuuvsllrtr CONTINU ET
FAVORISE LA BIODIVERSITE AU SEIN DE TOUS
LES COMPARTIMENTS DE LECOSYSTEME.
ELLE EST PARFOIS PERCUE COMME UNE
CONTRAINTE PAR LEXPLOITANT, CAR ELLE
DEMANDE PLUS D'INTERVENTIONS. MAIS
ELLE CONSTITUE SUR LE LONG TERME UNE
FORME D'ASSURANCE POUR MAINTENIR
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EN RESU
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RAPPORT DE MISSION D'INFORMATION PARLEMENTA
SR CADAPTATION DES FORETS Ay HANGEMENT CLMATIQUE

EHBI)RE PLUS LA BIO| IVEIISITE D,

10N FURESTIPR[ DES FOR S
rﬂlV ES, UTILISATION DE L'IBP
INDICE DE BIODIVERSITE POTENTIELLE)
DI ElllPPf PMI LE CNPF FERA L'OBJET
lltl.lll ACCOMPAGNEMENT POUR SON
Dl PllJIEHElIT PAR AILLEURS, LAJOUT
D'UNE ANNEXE CARTOGRAPHIQUE
AUX PSG, IDENTIFIANT LES ELEMENTS
IS'E""ER TtECULUG UE A PRESERVER
PERSPECTIVE DE SA G%‘!RALISATIIJH =

EXTRAIDE LA STRATEOIE NATIONALE
LA BIOOIVERSITE.

Le cas de cohabitation avec le régime forestier

Il a été relevé la situation particuliere des ORE portant sur un foncier soumis au régime forestier : Ainsi,
I'ONF a fait part a la mission de difficultés liées a la signature d’'ORE pour des terrains dans ce cas. La
question est celle de la portée des dispositions d’'une ORE sur le régime forestier applicable.

Il ressort de I'analyse juridique de I'ONF, partagée avec la mission, que :

e d’une part, en régime forestier, seul le préfet, sur proposition de I'ONF et aprés accord de la
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commune, arréte le document d’'aménagement (articles L. 212-1 2° et D. 212-2 du code forestier).

Par conséquent, dans le cas ou la collectivité est propriétaire de la forét, elle ne peut donc pas
s’engager contractuellement vis-a-vis du titulaire de 'ORE a modifier elle-méme le document
d’aménagement.

Méme I'Etat ou I'ONF ne pourrait pas prendre de tels engagements contractuellement car une
autorité administrative ne peut s’engager par contrat a faire usage, dans un sens déterminé, du
pouvoir réglementaire qui lui a été conféré 155 ;

e d’autre part, en termes de hiérarchie des normes, un contrat ne peut pas imposer de modifier un
arrété préfectoral. C’est au contrat d’ORE d’étre compatible avec le document d’aménagement
forestier. Telle est la logique qui figure déja dans le guide méthodologique du CEREMA pour les
zones Natura 200016,

Cela implique qu’en cas d’incompatibilité du projet d’ORE avec le document d’aménagement, celui-ci doit
étre modifié avant la signature du contrat ' ORE pour le rendre possible. A défaut, le contrat ne peut pas
étre signé. De plus si, au cours de I'exécution du contrat ORE, sont introduites dans le document
d’aménagement des dispositions qui ne sont plus compatibles avec le maintien du contrat d’ORE dans ses
clauses initiales, celui-ci doit étre modifié pour redevenir compatible avec le nouveau document
d’aménagement®’ ou, a défaut, étre résilié.

Autrement dit, les signataires d’'un contrat d’ORE pour des terrains forestiers sous ce régime ne sont pas
totalement libres de prévoir les clauses « que bon leur semble », dés lors que ces clauses viendraient en
contradiction directe avec un régime réglementaire actuel ou futur.

Ces points de vigilance juridique n’empéchent pas la possibilité d’ORE en zone relevant du régime forestier,
y compris pour des expérimentations comme dans le nouvel appel a projets en faveur d'ilots forestiers en
libre évolution lancé par la Région Grand-Est (cf. ci-dessous) ou une ORE est mobilisée!®8.

Expérimentation libre évolution forestiére en Région Grand-Est
Extraits | Actu Environnement | 23.04.2025 | L. Radisson
Foréts en libre évolution : un mécanisme de soutien original lancé dans la Région Grand-Est

Le premier appel a projets était centré sur quatre territoires pilotes, dont le parc naturel régional de la
montagne de Reims.

« Laisser des ilots en libre évolution permet d'améliorer la résilience et la résistance des foréts face aux
aléas climatiques et sanitaires, notamment en restaurant et préservant la biodiversité forestiére qui est un
pilier indispensable dans I'équilibre et le fonctionnement de I'écosystéme forestier sur le long terme »,
expliquent la Région Grand-Est, le parc naturel régional de la montagne de Reims et la Fondation du
patrimoine. Les trois partenaires ont lancé, le 11 avril, un deuxieme appel a projets (1) pour créer de tels
ilots dans toute la région.

lls s'appuient sur la réussite de la premiére édition, lancée en 2023 dans le cadre du programme européen
Life pour lequel la Région a regu un agrément de la Commission européenne (projet Life Biodiv'Est). Ce

155 CE 9 septembre 2015, Football club des Girondins de Bordeaux et a., n°® 375542 375543 ; CAA Nantes 4 octobre 2013, de
Massol, n° 12NT00012.

156 Cf fiche 10 : « La mise en ceuvre d'un contrat ORE ne doit pas remetire en cause les obligations consenties au sein du
contrat Natura 2000 ».
157 Cf article L. 212-1 2° et D. 212-2 du code forestier.

158 yn modele type d'ORE sera fourni aux propriétaires qui, selon le cahier des charges de I'appel a projets, doivent s'engager
sur une série d'obligations minimales. Parmi celles-ci figure I'absence totale de sylviculture, mais également le marquage des
arbres délimitant I'llot, le recensement des arbres d'intérét écologique, l'interdiction d'agrainage, ou encore l'autorisation
donnée au cocontractant de I'ORE d'effectuer des visites de contrdle du respect des engagements.
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premier appel a projets, centré sur quatre territoires pilotes (parcs naturels régionaux de la montagne de
Reims, des Vosges du Nord et de la forét d'Orient, et parc national de foréts), a permis de préserver 54
hectares grace a I'engagement de onze propriétaires forestiers. Parmi ces territoires figurent, par exemple,
un ilot de 1,5 hectare dans une chénaie caractéristique de la montagne de Reims sur la commune d'Ay-
Champagne (Marne), ou encore un filot de 3,5 hectares dans le parc naturel régional des Vosges du Nord
sur la commune de Zittersheim (Bas-Rhin).

Exploitation forestiére volontairement arrétée

Cette nouvelle édition de I'appel a projets vise a « apporter une assistance technique qualitative et un soutien
financier pour la mise en place d'llots forestiers laissés en libre évolution ». Ces filots sont « des zones
forestieres finement choisies (entre 1 et 10 hectares) sur lesquelles I'exploitation forestiere est
volontairement arrétée sur le long terme, pendant au moins soixante-dix ans », expliquent les trois
partenaires. « Dans ces ilots, ajoutent-ils, les arbres peuvent accomplir leur cycle de vie naturel entier
jusqu'a leur effondrement et décomposition compléte. lls constituent ainsi de micro-réserves forestiéres
naturelles caractérisées par une forte densité de trés gros bois vivants, d'arbres-habitat et de bois mort. »

« C'est une initiative pour initier une dynamique et sensibiliser a la fois les forestiers sur l'importance de
laisser des zones en libre évolution et les acteurs économiques sur le besoin d'un soutien financier » Léa
Joly, animatrice du projet

L'appel a projets s'inscrit dans I'objectif de la stratégie régionale biodiversité, qui vise a placer 3 % de la
surface forestiére globale en ilots de vieillissement, et jusqu'a 8 % dans les zones a enjeu, d'ici a 2027.
Compte tenu de la surface de foréts dans le Grand-Est, qui s'éleve a 1,9 million d'hectares, I'objectif de
I'appel a projets qui vise 200 hectares d'ilots en libre évolution est donc quantitativement trés modeste.
« C'est une initiative pour initier une dynamique et sensibiliser a la fois les forestiers sur l'importance de
laisser des zones en libre évolution et les acteurs économiques sur le besoin d'un soutien financier »,
explique Léa Joly, chargée de mission au parc naturel régional de la montagne de Reims et animatrice du
projet.

L'appel a projets s'adresse aussi bien aux propriétaires forestiers publics que privés, mais il exclut les sites
Natura 2000 et les foréts domaniales. De méme, il exclut les projets de compensation carbone ou de
compensation écologique. La candidature implique, a la date de dépét du dossier, « un arrét total a l'intérieur
de l'llot de toute intervention sylvicole, y compris sur les étages buissonnants et herbacés, ainsi que tout
type de travaux sur la végétation, pendant la période de I'engagement, soit au minimum soixante-dix ans ».
Les autres interventions ou activités (cueillettes, truffieres, exportation de mousses, etc.), pas plus que le
passage de tous types d'engins motorisés, ne sont autorisées, a l'exception notable de la chasse.

Paiements pour services environnementaux

Le cahier des charges (2) fixe six critéres obligatoires : un document de gestion durable, des peuplements
forestiers matures, une structure de peuplement de catégorie « bois moyens », une surface minimale d'un
hectare d'un seul tenant, une diversité d'essences indigénes, des conditions minimales de sécurité a
respecter. S'y ajoutent des critéres facultatifs, comme l'efficacité écologique du projet ou la présence avérée
d'habitats ou d'espéces d'intérét, mobilisables si le nombre de candidatures se révéle supeérieur aux
capacités de financement.

Le choix des projets sera assuré par un comité de sélection comprenant des représentants des parcs
naturels régionaux, du parc national de foréts, de la Région Grand-Est, de la Fondation du patrimoine, de
partenaires techniques et financiers, de représentants de la filiere forét-bois et des propriétaires fonciers.
Ce comité se réunira deux fois, en juillet 2025 et a la fin de I'année, sachant que la date limite de dép6t des
candidatures est fixée au 23 novembre.

Les lauréats bénéficieront de paiements pour services environnementaux, avec un versement unique situé
dans une fourchette allant de 5 000 a 7 000 euros par hectare, selon un baréme prenant en compte la
surface de la parcelle et les essences concernées (chénaies ou autres peuplements). Ce financement ne
comble donc pas le manque a gagner pour les propriétaires, privés du produit de I'exploitation de leur forét
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pendant plusieurs dizaines d'années. « Il y a tout un tas de co-bénéfices qui ne sont pas économiquement
chiffrables, explique toutefois Léa Joly. Le forestier s'engage pour des raisons de fonctionnalité de sa forét,
le maintien d'une forét en bonne santé sur le long terme dans un contexte de changement climatique. »

Les paiements pour services environnementaux sont financés par des actions de mécénat d'entreprises et
de fondations (Fondation Engie, Fondation Billecart-Slamon, Groupe Schmidt, Fondation by Crédit agricole
Alsace Vosges), mais aussi par des donateurs particuliers mobilisés par la Fondation du patrimoine. La
premiére édition de I'appel a projets a permis de collecter quelque 180 000 euros qui se sont ajoutés a un
financement européen. Pour cette nouvelle édition, les porteurs du projet ne doivent compter que sur le
mécenat et c'est plus d'un million d'euros qu'ils doivent aller chercher. « C'est le facteur limitant », explique
Léa Joly, alors que I'objectif de 200 hectares d'ilots est un objectif minimal.

Obligation réelle environnementale

Les lauréats de I'appel a projets s'engagent a signer une obligation réelle environnementale (ORE) avec le
président du parc naturel régional ou du parc national concerné, ou le président de Région, en fonction de
la localisation de la parcelle. « Les modalités et durée d'engagement de I'ORE (entre soixante-dix et quatre-
vingt-dix-neuf ans) seront établies en concertation selon les spécificités des territoires et la volonté du
propriétaire », indique le cahier des charges de I'appel a projets.

Mais un modele type d'ORE sera toutefois fourni aux propriétaires qui, selon le cahier des charges de I'appel
a projets, doivent s'engager sur une série d'obligations minimales. Parmi celles-ci figure, bien sir, I'absence
totale de sylviculture, mais également le marquage des arbres délimitant I'ilot, le recensement des arbres
d'intérét écologique, l'interdiction d'agrainage, ou encore l'autorisation donnée au cocontractant de 'ORE
d'effectuer des visites de contréle du respect des engagements.

Un suivi scientifique, coordonné par le parc naturel des Vosges du Nord et réunissant partenaires et
scientifiques, sera également mis en place pour « analyser I'évolution d'un panel d'llots et mesurer les
bénéfices environnementaux du dispositif ». Ce suivi sera assuré dans le cadre de I'Observatoire des vieilles
foréts mis en place par le projet Life Biodiv'Est.
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Annexe 17. Eléments Bretagne vivante

Extrait du journal Ouest-France avril 2025

https://www.bretagne-vivante.org/2024/03/quatrieme-contrat-dore-signe-a-bretagne-vivante-pres-dance-
nis-44/

Le paradis verdoyant d’Annick et Martial, prés d’Ancenis, est protégé jusqu’en 2124.

Vendredi 15 mars, Annick Courgeon et Martial Thiebaut ont signé devant notaire, la premiere Obligation
réelle environnementale du pays d’Ancenis. Ce dispositif garantit le maintien, la conservation, la gestion ou
la restauration d’éléments de la biodiversité ou de fonctions écologiques pendant 99 ans.

La présidente de Breagne Vivante, Gwenola Kervingant et Philippe Frin, secrétaire général ont accompagné
Annick Courgeon et Martial Thiebaut. | OUEST-FRANCE

« Avoir signé ce contrat, c’est un soulagement ! » Leur havre de paix et de verdure sera protégé pen-
dant 99 ans. Annick Courgeon et Martial Thiebaut ont inscrit dans le marbre leur volonté de le préserver et
le transmettre aux générations futures.

Au lieu-dit La Paonnerie, a Anetz (Vair-sur-Loire), prés d’Ancenis-Saint-Géréon, cet espace naturel typique
des bords de Loire est situé a 500 m a vol d’oiseau de la boire Torse. « Nous sommes la troisieme géné-
ration a habiter cette ancienne ferme, précise la septuagénaire. Mon pére et mon grand-pére élevaient
des vaches nantaises et Maine-Anjou dans ces prairies naturelles inondables. »

Les garants du respect du contrat

Vendredi 15 mars, a l'office notarial Yannick Thebault-Jérobme Arrondel de Varades (Loireauxence), ce
couple amoureux de la nature et de chevaux a signé la premiére Obligation réelle environnementale du pays
d’Ancenis (Ore) aux cotés de Bretagne Vivante. « Cet acte notarié passé entre les propriétaires fonciers
et une collectivité ou une association assure la préservation du site pour pres d’un siécle et quel
gue soit le devenir foncier, détaille Gwénola Kervingant, présidente de Bretagne vivante. L’acte fait foi.
C’est une servitude liée a la parcelle. En cas d’achat, nous sommes garants du respect du contrat
par les propriétaires actuels ou futurs. Si I’association s’arréte, le contrat perdure. »
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https://www.ouest-france.fr/economie/agriculture/saint-loup-hors-joue-la-carte-de-laudace-pour-preserver-la-biodiversite-00039f32-113e-11ee-be68-0182cf49ad63?utm_source=troove&utm_medium=site
https://www.ouest-france.fr/pays-de-la-loire/nantes-44000/nantes-bretagne-vivante-alerte-sur-la-biodiversite-en-peril-81a65f80-c33b-11ed-9554-cf54dc89cc00?utm_source=troove&utm_medium=site

L’inventaire a la Prévert

A 'aube du printemps, en contrebas de leur petite maison dans la prairie, la pluie achéve de verdir les prés
et les haies bocageéres que leurs yeux embrassent jusqu’a I’horizon.

L’ornithogale est commune mais lors de I'inventaire, les botanistes ont également observé I'inule d’Angle-
terre « que I'on trouve de moins en moins en bord de Loire ».

Au pied d’une barriere de bois, Annick Courgeon caresse du doigt une ornithogale, fleur étoilée a six tépales
blancs. Sur ce sol, elle poussera en toute quiétude. « Nous avons aussi inventorié deux stations de
inule d’Angleterre que I'on trouve en bord de Loire mais de moins en moins », observe Philippe Frin,
secrétaire général de Bretagne vivante. « L’intérét de ce site paysager naturel, c’est la biodiversité y
compris des espéces communes, appuie Jacques Lemore, membre de I'association. Ca vaut le coup de
le protéger surtout avec la pression de I’agriculture intensive. »
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Fin 2022, des bénévoles de I'association Bretagne Vivante ont démarré I'inventaire de la biodiversité des
7 ha de terres d’Annick Courgeon et Martial Thiebaut.

La mise en valeur des fonctions écologiques et la conservation de cette biodiversité, Annick Courgeon et
Martial Thiebaut ont pu les découvrir aux cotés de naturalistes et autres botanistes (plantes), entomologistes
(insectes), ornithologues (oiseaux), groupe mammalogique (chauve-souris).

Depuis fin 2022, en fonction de la saisonnalité, carte en main, les bénévoles de Bretagne vivante ont passé
au peigne fin les sept hectares. « Pendant une matinée, ’entomologiste a plongé sa téte dans les
troncs creux des arbres tétards », s’étonne encore le couple. « Dans le terreau, il a découvert des
larves de rosalies des Alpes, un longicorne magnifique de couleur bleu et aussi de scarabée pique
prune », détaille Philippe Frin.

Plus de 200 frénes tétard ont été inventoriés sur les terres d’Annick Courgeon et Martial Thiebaut.en plein
écran

Préserver un écosystéme fragile

L’inventaire a également permis d’observer le bruant proyer, un passereau typique des prairies de fauche
et en voie de disparition. De vieux peupliers noirs et plus de 200 frénes tétard dont des centenaires sont
emblématiques des zones humides. Annick Courgeon et Martial Thiebaut préservent donc un écosysteme
fragile qui leur survivra. « On continue a émonder les arbres pour nous chauffer avec ce bois comme mes
parents, se souvient Annick Courgeon. Des rameaux pourrissent en paillage et produisent une bonne ma-
tiere organique pour notre jardin. Mais, avec le réchauffement climatique, il faut faire attention au stress
hydrique. Pour les jeunes arbres, on attend qu’ils soient bien ancrés dans le sol. »

Tous les deux ans minimum, ce magnifique patrimoine sera contr6lé par Bretagne Vivante. Les propriétaires
peuvent continuer a couler des jours heureux car les générations futures ne verseront aucune larme a la
Paonnerie.

Le dispositif

L’Obligation réelle environnementale (Ore) est un dispositif créé par loi de 2016 sur la reconquéte de la
biodiversité, basé sur une démarche volontaire entre un propriétaire et une personne morale agissant pour
la protection de I'environnement. Il se traduit par un contrat signé entre deux parties qui s’accordent sur des
« obligations » mises en ceuvre sur les terrains ou autres biens immobiliers.
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Annick Courgeon et Martial Thiebaut ont apposé leurs signatures a coté de celle de Gwénola Kervingant,
présidente de Bretagne Vivante a I'office notarial Yannick Thebault-Jérébme Arrondel de Varades.

Un contrat transmissible aux héritiers

Ces contrats de droit civil, établis en la forme authentique devant un notaire, permettent d’assurer la dura-
bilité de la mesure. En effet, 'ORE est transmissible de droit aux héritiers lors des successions. Le contrat
est en conséquence soumis aux formalités en la matiére. Il peut s’opérer sur une durée longue, jusqu’a
99 ans.

Objectifs

Les objectifs du contrat ORE portent sur le maintien, la conservation, la gestion ou la restauration d’éléments
de la biodiversité et/ou de fonctionnement écologiques, ainsi que la durée d’engagement souhaitée.

Les limites

Le contrat ORE présente cependant quelques limites : il n’est pas possible d’y interdire la chasse si elle est
déja autorisée et il n’est pas non plus opposable aux plans locaux d’'urbanisme (Plu), ni aux expropriations
en cas de déclaration d’utilité publique (Dup).

Bretagne Vivante

Bretagne Vivante est, depuis 1959, la principale association de protection de la nature et de la biodiversité
en Bretagne. Elle gére également un réseau de sites protégés et réserves naturelles a travers la Bretagne
et Loire-Atlantique et est membre fondateur de France Nature Environnement (FNE), Réserves Naturelles
de France et le Réseau d’Education a I'Environnement en Bretagne (Reeb). L’antenne du pays d’Ancenis
existe depuis 2022.
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Annexe 18. Contribution SAFER

\safer

Droit de préemption et protection de I’environnement

Note faisant suite a la réunion tenue le 11 février dernier entre Mme Maryline Simoné, MM Jean-Francois Landel et Frangois
Vauglin (IGEDD) et Mme Julie Veysseyre et MM. Nicolas Agresti et Michaél Rivier (FNSafer)

*%

Le droit de préemption de la Safer est un droit finalisé qui doit répondre aux objectifs limitativement
mentionnés a I'article L.143-2 du code rural et de la péche maritime.

Cet article L. 143-2 dispose :

« L'exercice de ce droit [le droit de préemption] a pour objet, dans le cadre des objectifs définis a I'article L.
1:(...) 8° La protection de I'environnement, principalement par la mise en ceuvre de pratiques agricoles
adaptées, dans le cadre de stratégies définies par I'Etat, les collectivités territoriales ou leurs établissements
publics ou approuvées par ces personnes publiques en application du présent code ou du code de
I'environnement ».

Les préemptions a des fins environnementales, ainsi prévues au 8° de ce texte, ont été introduites par la loi
n°® 99-574 du 9 juillet 1999 d'orientation agricole, aprés que la loi n° 90-85 du 23 janvier 1990 eut intégré,
dans les missions de la Safer, la possibilité de « conduire des opérations destinées a faciliter la réorientation
des terres, batiments ou exploitations vers des usages non agricoles en vue de favoriser le développement
rural ainsi que la protection de la nature et de I'environnement » (art. L. 141-3 du CRPM). Enfin, la loi n°
2005-157 du 23 février 2005 relative au développement des territoires ruraux a ajouté a la liste des missions
imparties aux Safer: « Elles concourent a la diversité des paysages, a la protection des ressources
naturelles et au maintien de la diversité biologique » (2° du | de I'article L. 141-1 du CRPM).

Elles sont soumises a une procédure particuliere.

Ainsi, l'article R. 143-5 du code rural et de la péche maritime, dans sa version issue du décret n° 2015-954
du 31 juillet 2015, prévoit : « Pour I'application du 8° de Il'article L. 143-2, la société d'aménagement foncier
et d'établissement rural ne peut exercer son droit de préemption qu'apres avoir recueilli préalablement I'avis
du directeur régional de I'environnement, de 'aménagement et du logement, ou le cas échéant du directeur
du parc national ou régional compétent ou du directeur du conservatoire de I'espace littoral et des rivages
lacustres, ou, pour la région lle-de-France, du directeur de I'agence des espaces verts ».

La rédaction du 8° de l'article L. 143-2 est issue la loi n°® 2014-1170 du 13 octobre 2014 d'avenir pour
I'agriculture, I'alimentation et la forét.

Texte qui interroge sur ce qu’il faut entendre par « stratégies définies » ou « approuvées » par une personne
publique « en application du code rural et de la péche maritime ou du code de I’environnement » ? Doit-il
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s’agir de stratégies spécifiques, identifiées comme telles par I'un des deux codes ? Peut-il s’agir de tout plan
d’actions, programme, politique publique, quand bien méme ne porterait-il pas I'appellation « stratégie » ?
Faut-il que la stratégie soit formalisée par un document de planification ? le programme pluriannuel d'activité
de la Safer visé a l'article L. 143-7 du CRPM ? Comment justifier de ce que la stratégie a été « définie » ou
« approuvée » par une personne publique ? Comment cette condition s’articule-t-elle avec I'avis rendu en
application de I'article R. 143-5 du CRPM ? Que penser également de la précision contenue a I'article L.
143-2 mentionnant que la protection de I'environnement passe « principalement par la mise en ceuvre de
pratiques agricoles adaptées » ? L’adverbe « principalement » signifie-t-il que la mise en ceuvre de pratiques
agricoles adaptées ne constitue pas le moyen devant étre impérativement utilisé pour atteindre I'objectif
environnemental fixé ? Que faut-il entendre par « pratiques agricoles adaptées » ? On retrouve cette formule
au stade des procédures d’attribution des biens acquis par la Safer ; ainsi, I'article R. 142-1, alinéa 6, du
code rural et de la péche maritime dispose : « Le cahier des charges peut prévoir que l'attributaire est tenu
au respect d'engagements visant a la mise en ceuvre de pratiques agricoles adaptées ou concourant a la
protection de I'environnement ou a la mise en valeur des paysages ».

La lecture des travaux parlementaires peut donner quelques éclairages.

Ainsi, dans l'avis n° 1548 de M. Caullet, député, au nom de la commission du développement durable et de
I'aménagement du territoire, il est écrit :

« Les alinéas 33 a 38 operent des modifications de conséquence a Il'article L. 143-2 du code rural et de la
péche maritime, relatif aux finalités susceptibles de justifier I'exercice de son droit de préemption par la
SAFER. Ce droit pourra désormais étre exercé au regard d’un objectif de consolidation des exploitations,
afin de permettre a celles-ci d’atteindre une dimension économique viable, ou d’un objectif de protection de
I'environnement, a travers notamment la mise en ceuvre de pratiques agricoles adaptées ».

On peut également lire dans le rapport n° 1639 de M. Peiro, député, déposé au nom de la commission des
affaires économiques :

« l'objectif de « réalisation des projets de mise en valeur des paysages et de protection de I'’environnement
approuvés par I'Etat ou les collectivités locales et leurs établissements publics » ferait place & un objectif
plus global de « protection de I'environnement », dont le moyen privilégié serait la « mise en ceuvre de
pratiques agricoles adaptées ». Cette protection s’inscrirait dans le cadre de stratégies définies par I’Etat,
les collectivités locales ou leurs établissements publics ou approuvées par elles ».

Dans le rapport n® 386 de MM. Guillaume et Leroy, sénateurs, déposé au nom de la commission des affaires
économiques, il est indiqué :

« Les b) et c) du 5 de l'article 13 clarifient les objectifs d’agrandissement des exploitations et de protection
de I'environnement que poursuivent les Safer dans I'exercice de leurs missions. (...) Quant aux objectifs
environnementausx, ils doivent s’inscrire dans le cadre des stratégies définies par I’Etat et les collectivités
territoriales ».

S’agissant de la doctrine, B. Grimonprez (Professeur de droit, Faculté de droit de I'Université de Poitiers,
directeur de I'Institut de droit rural) affirme :

« la loi d'avenir a tenu a préciser que les interventions, en ce domaine, doivent privilégier la mise en ceuvre
de pratiques agricoles adaptées : l'intérét écologique est donc a concilier avec la conservation de I'activité
agricole. Le "droit de préemption environnemental” doit s'inscrire dans le cadre de partenariats noués avec
les pouvoirs publics. Il fallait auparavant forcément que ces projets soient approuvés par I'Etat ou les
collectivités. Ainsi, il avait été jugé que la Safer, lorsqu'elle préempte des terres a haute valeur
environnementale, doit indiquer concrétement en quoi l'opération correspond a un projet "écologique”
spécifique approuvé par I'Etat ou les collectivités : la localisation des parcelles en ZNIEFF n'est pas en soi
suffisante pour légitimer I'exercice par la SAFER de ses prérogatives (Cass. 3e civ., 28 sept. 2011, n° 10-
15.008 ...). La loi d'avenir a assoupli I'exigence dans la mesure ou, désormais, la préemption peut s'opérer
dans le cadre de stratégies définies par les personnes publiques ou approuvées par elles ».
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Il n’a pas été identifié d’autres opinions doctrinales ayant trait a la modification du 8° de larticle L. 143-2
opéré par la loi de 2014.

En outre, dans le cadre du contrdle a priori de la constitutionnalité de la loi n°® 2014-1170 du 13 octobre 2014,
le Conseil Constitutionnel a émis, dans sa décision n° 2014-701 DC du 9 octobre 2014, une réserve
d’interprétation sur I’article L. 143-2 du code rural et de la péche maritime dans sa version issue de
cette loi :

« (...) Considérant que le 1 de l'article 29 donne une nouvelle rédaction du paragraphe | de l'article L. 141-1
du code rural et de la péche maritime relatif aux missions des sociétés d'aménagement foncier et
d'établissement rural ; qu'il dispose que ces sociétés ont pour mission de « favoriser l'installation, le maintien
et la consolidation d'exploitations agricoles ou forestieres afin que celles-ci atteignent une dimension
économique viable au regard des criteres du schéma directeur régional des exploitations agricoles, ainsi
que l'amélioration de la répartition parcellaire des exploitations » ; qu'il dispose en outre qu'elles «
concourent » a la diversité des systémes de production, a la diversité des paysages, a la protection des
ressources naturelles et au maintien de la diversité biologique, qu'elles « contribuent » au développement
durable des territoires ruraux et qu'elles « assurent » la transparence du marché foncier rural ; que le
législateur n'a pas entendu modifier ces dispositions relatives a I'objet de ces sociétés en définissant, a
l'article L.143-2 du méme code, les objectifs de leur droit de préemption ; que les dispositions de cet article
L. 143-2 n'ont pas pour objet et ne sauraient, sans porter aux conditions d'exercice du droit de propriété et
a la liberté contractuelle une atteinte disproportionnée au regard de l'objet des missions de ces sociétes,
permettre que I'exercice du droit de préemption qui leur est confié par les dispositions de l'article L. 143-1
soit mis en ceuvre pour des motifs qui ne se rattachent pas principalement a leur mission de favoriser
l'installation, le maintien et la consolidation d'exploitations agricoles ou forestieres afin que celles-ci
atteignent une dimension économique viable au regard des criteres du schéma directeur régional des
exploitations agricoles, ainsi que I'amélioration de la répartition parcellaire des exploitations ; que, sous cette
réserve, les dispositions de l'article L. 143-2 du code rural et de la péche maritime sont conformes a la
Constitution (...) ».

Dans le commentaire de cette décision, publié sur le site du Conseil Constitutionnel, il est écrit :

« Lorsque, comme en l'espéce, il ne s’agit pas d’une privation de propriété puisque la préemption suppose
la manifestation, par le propriétaire, de l'intention d’aliéner, le juge constitutionnel s’assure que les atteintes
portées aux conditions d’exercice du droit de propriété sont justifiées par un motif d’intérét général et
proportionnées a l'objectif poursuivi. Le droit de préemption porte, en outre, atteinte a l'exercice de la liberté
contractuelle car il prive le vendeur de la liberté de choix de son contractant (la SAFER se substituant a ce
dernier). Le Conseil constitutionnel a donc contrélé les mesures de préemption a I'aune des conditions
d’exercice du droit de propriété et de la liberté contractuelle (cons. 18). La difficulté constitutionnelle provient
du fait que l'article L. 143-2 définit une grande pluralité d’objets pour la mise en ceuvre du droit de préemption
des SAFER. Or, si les missions des SAFER, telles que définies par larticle L. 141-1 du CRPM, sont
présentées en une pluralité d’objectifs, ceux-ci ne sont pas tous sur le méme plan. Le 1 du paragraphe | de
cet article dispose que « Leurs interventions visent a favoriser l'installation, le maintien et la consolidation
d’exploitations agricoles ou forestieres afin que celles-ci atteignent une dimension économique viable au
regard des criteres du schéma directeur régional des exploitations agricoles, ainsi que I'amélioration de la
répartition parcellaire des exploitations », mais cet article énumere également d’autres objectifs et finalités
plus généraux tel que concourir a la diversité des systemes de production ou a la diversité des paysages, a
la protection des ressources naturelles et au maintien de la diversité biologique ou de contribuer au
développement durable des territoires ruraux. Le Conseil constitutionnel a estimé qu’en définissant la
pluralité des objectifs du droit de préemption, le législateur n’avait pas entendu modifier I'objet de ces
sociétés et leur confier une mission plus large que leur objet principal. Il a donc formulé une réserve
d’interprétation (...) ».

Selon Thomas Piasson, maitre de conférences a I'Université Panthéon-Assas (Paris Il) :

« Ce qui est siir, c’est qu’au terme de la décision n° 2014-701 DC, les SAFER ne disposent pas d’un « droit
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de préemption purement environnemental » qu’une certaine interprétation du code rural aurait pu conduire
a leur reconnaitre en vue de faire régner « la diversité des paysages » ou « la protection des ressources
naturelles » ou encore « la diversité biologique » (art. L. 141-1 CRPM). Ce qui est tout aussi certain, c’est
qu’il faudra compter en ce domaine, demain, avec la Charte de I'environnement (ici absente du débat). Le
Conseil aurait-il, au nom d’une protection d’office — aussi évasive que constructive, et somme toute peu
évidente — du droit de propriété, trahi I'obligation de « vigilance » environnementale dont il a naguére fait le
choix d’imposer le respect & « chacun »(10) ? A chacun, mais non aux SAFER qui, selon la volonté du
législateur telle que bridée pour l'instant par le Conseil, ont un autre objet. Soit méme si la manceuvre nous
semble un peu ambigué, comme le prouve encore le commentaire officiel de la décision : « Le Conseil
constitutionnel a estimé qu’en définissant la pluralité des objectifs du droit de préemption, le législateur
n’avait pas entendu modifier I'objet de ces sociétés et leur confier une mission plus large que leur objet
principal. Il a donc formulé une réserve d’interprétation () » (V. Nouveaux Cahiers du Conseil constitutionnel
n°® 47 - avril 2015 - p. 173 a 186).

Selon B. Grimonprez, « le cadre de la préemption demeure toujours beaucoup plus restreint que le cadre
général d'intervention des SAFER (acquisitions amiables de biens ruraux, concours technique aux
collectivités...). Initialement, I'arme de la préemption était cantonnée a des fins d'amélioration des structures
foncieres agricoles. Dans cet esprit, le Conseil Constitutionnel, par une décision du 9 octobre 2014, a formulé
une réserve d'interprétation quant aux dispositions de la loi d'avenir pour I'agriculture : il prévient que le droit
de préemption ne peut étre mis en ceuvre que pour des motifs qui « se rattachent principalement a la mission
principale » agricole des SAFER ». D’aprés Samuel Crevel, docteur en droit, avocat associé au cabinet
Scillon, Maitre de conférences associé a Paris | Panthéon-Sorbonne, la décision du Conseil Constitutionnel
s’analyse en « une hiérarchisation inédite et non inscrite dans la loi entre les multiples missions que celle-ci
assigne aux SAFER », un « recentrage sur les missions fondamentales ».

On rappellera que les décisions du Conseil Constitutionnel s'imposent aux pouvoirs publics et a toutes les
autorités administratives et juridictionnelles selon I'alinéa 3 de I'article 62 de la Constitution, et que l'autorité
ainsi conférée a ses décisions s'attache « non seulement a leur dispositif mais aussi aux motifs qui en sont
le soutien nécessaire et en constituent le fondement méme ». En principe, cette autorité s’attache donc
aussi aux réserves d'interprétation émises par le Conseil Constitutionnel. La Cour de cassation fait
fréquemment référence aux réserves d’interprétation émises par le Conseil Constitutionnel.

L’introduction de I'objectif environnemental prévu au 8° de I'article L. 143-2 du code rural et de la péche
maritime n’a pas été accompagnée de la modification nécessaire pour rattacher le droit de préemption de
la Safer aux missions de service public qui lui sont assignées (agricole et/ou environnemental).

Les Safer ne peuvent donc, en I'état actuel des textes, exercer leur droit de préemption pour assurer
spécifiquement la protection de la nature et de I'environnement. Ce droit reste aujourd’hui exclusivement ou
principalement agricole.

Elles restent, par conséquent, cantonnées dans leur sphére d’intervention naturelle sans pouvoir étre en
mesure d’exercer utilement, a la demande d’une collectivité notamment, leurs prérogatives (préemption)
dans le domaine environnemental en vue, par exemple, de mieux protéger les espaces naturels, d'agir pour
le maintien des zones de captage ou de lutter contre les risques de cabanisation d'espaces naturels.

Mais récemment, la Cour de cassation a eu I'occasion de se prononcer sur l'incidence des modifications
apportées a l'article L. 143-2, 8° du code rural et de la péche maritime, notamment sur la motivation de la
décision de préemption prise pour la protection de I'environnement. V. Cour de cassation, civile, Chambre
civile 3, 11 juillet 2024, 22-22.488, Publié au bulletin - Légifrance, Bull, juil. 2024, n° 7, p. 257 : cette
publicité montre qu’il s’agit d’'un arrét de principe appelé a faire jurisprudence).

La Cour de cassation a considéré que, « sila mise en ceuvre de pratiques agricoles adaptées constitue
le moyen privilégié pour atteindre I'objectif environnemental poursuivi par I'exercice du droit de
préemption, ce texte ne rend pas impératif 'usage de ce moyen ».

En I'espéce, la Cour de cassation relevé que « la cour d'appel a constaté que les décisions de préemption,
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expressément fondées sur l'article L. 143-2, 8°, du code rural et de la péche maritime, décrivaient les biens
préemptés, constitués en majeure partie d'excavations en nature de lacs, et mentionnaient que la SAFER
avait été sollicitée par un établissement public interdépartemental désireux de poursuivre sur ce site sa
politique d'intérét général dans le cadre d'une gestion intégrée pour y développer sa fonction hydrologique
au moyen d'un soutien d'étiage de I'Adour et sa fonction écologique par I'aménagement d'une zone de
réserve et de quiétude, ainsi que par une association d'irrigants désireux eux aussi de réalimenter I'Adour
en période d'étiage. Elle a ajouté que ces décisions précisaient que cette ressource en eau permettrait de
securiser le débit de la riviere pour des usages non seulement agricoles mais aussi pour d'autres acteurs
économiques locaux ». La Cour a pu retenir « qu'il s'agissait, non de motifs types, mais de motifs expliquant
I'exercice du droit de préemption par des données concrétes et objectives relatives aux propriétés dont la
cession est envisagée ». Elle a constaté « que, par courrier du 19 janvier 2017, la directrice régionale de
I'environnement, de I'aménagement et du logement avait, compte tenu des enjeux liés a la biodiversité et
aux milieux naturels, émis un avis favorable a la préemption, sous réserve de mettre en place un cahier des
charges environnemental a respecter par le futur acquéreur et de réaliser des études complémentaires sur
les projets de pompage de la graviere pour réalimenter I'Adour a I'étiage ». Elle a retenu, a bon droit, que
« depuis l'entrée en vigueur de la loi n° 2014-1170 du 13 octobre 2014, il n'était plus nécessaire que le droit
de préemption exercé sur le fondement de l'article L. 143-2, 8°, du code rural et de la péche maritime vise
la réalisation d'un projet écologique spécifique approuvé par I'Etat ou les collectivités locales et leurs
établissements publics ». Ayant enfin relevé « qu'une convention de concours technique avait été signée le
3 octobre 2009 entre I'Institution Adour, établissement public territorial de bassin, etla SAFER pour permettre
I'échange d'informations sur les ventes immobilieres projetées ou en cours, et que I'Institution Adour avait
établi une étude détaillée sur le projet de réhabilitation du site, elle a pu en déduire que le droit de préemption,

visant un but de protection de l'environnement par prise en compte des nécessités d'irrigation des terres
agricoles du fait de la baisse de niveau de I'Adour et, par conséquent, avec intégration d'un but agricole,
avait été exercé conformément a la stratégie mise en ceuvre par l'Institution Adour ».

Au vu de cette décision, il conviendrait de réfléchir ensemble a la réécriture du 8° de I’article L. 143-2
du CRPM et de le rattacher a la mission environnementale des Safer définie au 2° du | de I'article L.
141-1 du méme code.

La SAFER pourrait étre amenée a préempter des espaces naturels (pelouses séches, milieux humides...)
la ou il n’y a pas d’activité agricole et ou celle-ci n’est pas envisageable. Il est d’ailleurs symptomatique que
le nombre de préemptions comportant I'objectif 8 est aujourd’hui réduit a la portion congrue, moins de 10 %
du total des préemptions (dont la moitié en lle-de-France).

Au regard de I'importance des enjeux environnementaux de la politique fonciére, la Cour des comptes avait
d’ailleurs « invité le ministere de l'agriculture et le ministére de la transition écologique a préciser les
modalités de mobilisation des SAFER sur ces questions » (V. Cour des comptes, rapport S2020-1158 du 17
juin 2020, page 69). Cette réflexion est trés importante et urgente a mener pour limiter I'ouverture aux
collectivités de nouveaux droits de préemption: V. le droit de préemption pour la préservation des
ressources en eau destinées a la consommation humaine (C. urb. art. L. 218-1 a L. 218-14), le droit de
préemption pour I'adaptation des territoires au recul du trait de céte (C. urb. art. L. 219-1 a L. 219-13), le
droit de préemption pour la lutte contre les incendies de forét (C. for. art. L. 131-6-1) et, récemment,
'adaptation du droit de préemption urbain pour favoriser l'atteinte des objectifs de lutte contre
I'artificialisation des sols (C. urb. art. L. 211-1-1).

Dans une logique de travail en bonne intelligence de tous les acteurs fonciers, on peut regretter, méme si
l'article L.141-5 du CRPM prévoit que les Safer peuvent étre mobilisées pour apporter leurs concours
technique aux collectivités pour la mise en ceuvre de leur droit de préemption, que ces nouveaux droits ne
s’exercent pas en coordination ou en coopération avec les Safer (sauf pour le droit de préemption institué
au bénéfice des communes pour I'adaptation des territoires au recul du trait de céte qui peut s’exercer en
coopération avec la Safer en application de l'article L. 219-1 du code de l'urbanisme, dans sa rédaction
issue de I'article 244 de la loi n°® 2021-1104 du 22 ao(t 2021 portant lutte contre le déréglement climatique
et renforcement de la résilience face a ses effets, dite loi "Climat").
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Annexe 19. Article Guillaume Sainteny

La fiscalité peut-elle contribuer a
limiter I'artificialisation des sols ?

Par Guillaume SAINTENY
GS Conseil

Guillaume SAINTENY

Malgré I'existence de prés d'une trentaine de taxes sur I'artificialisation des sols, la fiscalité n'a
pas &té, jusqu'ici, un outil capable da la limiter.

Une des raisons principales de cette artificialization tient & la différence de prix existant entre
le non bati urbanizable et le non bati non urbanisable. Cette différence découle, en partie, de la
minoration de la valeur du foncier rural non urbanisable causée par la charge fiscale qui pése sur
lui &t lez dispositions du Code rural. Une nouvelle taxe sur 'arificialisation, comme évogués ces
demiers temps, ne prendrait pas davantage en compte ce facteur. En oufre, alle ne pourrait &tre
ni internalisants ni méme suffisamment incitative.

Si 'on souhaite utilizer I'outil fizcal dans un but de modéaration de Iartificialization, il apparait bien
plus efficace de recourr aux prélévements existants en les remodalant en fonction da cet objectif
que da créer une nouvells taxe. Cela peut notamment se faire en modifiant leurs taux, en les mo-
dulant sur la base de critéres géographiques, en diminuant le nombre des cas d'axonérations ou
d'abattements lorsqu'ils sont contraires 4 I'objectif recherché et en réduizant nettement la taxa-
fion du foncier mon béti, de fagon & lui permetire de daégager un rendement net positif minimal.

orsque 'on évogue I'utilization de |a fiscalté comme

instrement de modération de l'artificialization des
b 5015, |2 premiéne piste qui vient souvent & Mesprit est
la création d'une nouvelle taxe sur ca processus. Cest la
solution de facilité des points de vue polifique et média-
tique. Elle présente deux avantages : la nouvelle taxe se-
reit facilement identifiable et elle procurerait des recattes,
lemquelles powmaient &ire afisctées (ou non) & une ection
publique précise (ou nonj.
Mais cette solstion comporte aussi de nombreux in-
convénients. La fiscalité frangeise se caracténise par sa
complexité et son instabiité. Créer une nouvelle taxe ac-
croitrait ces défauts. Sur le plan social, plus un systéme
fiscal est complexe, et moins i est compréhensile par
le= catégories populaires et moyennes. 0'un point de vue
économique, les prélévements obligatoires s'établissent
déja & un niveau trés élevé en France, les pouvoirs publics
cherchent plutdt a les stabiliser, voire & les diminer. Le
Consed des prélévements obligatoires vient de confirmer
le fait que la France est ke pays d'Europe ol l'immaobi-
lier est le plus taxé (CPO, 2018). En outre, la multiplicte
des formes de texation d’'un méme bien induit parfois des
effets de sens opposés. Cefte situation se constete déja
dans le domaine de I'whanisme. Surtout, la multiplica-
tion des taxes portant sur lartficizksation des temes ne
samble pas &ire parvenue jusgu’ic 3 infléchir notablement
non seulement son rythme, mais aussi sa localisation géo-

grephique. Il existe déja prés d'une trenteine de texes en
la matiére (voir MEncadré de la page 44). Elles ne sont
guére incitatives et ne s"appliguent pas a plusieurs types
d’artificialization. Une nouvelle taxe remédierst-elle & ces
défauts 7 Cela est peu probable.

Dans les circonstances actuelles, la fiscalité ne semble
pas &ire I'outil capable, & lui saul, de limiter grandement
I'artificialization. Cela tient a la force de deux mécanismes
réguiateurs du foncier - d'une part, ke marché et, notam-
ment, les différences de valorization, en termes de prx
& I'hectare, entre terrain & uvsage rural et temain 3 batr,
et, d'autre part, la réglementation, notamment ke droi de
I'urbanizme et le droit rural. Ces deur mécanismes s& ren-
forcant I'un |'autre pour accroitre la différence de velonsa-
tion entre ces fypes de temain.

Le classement en zone urbemne (U} ou en zone & urba-
nizer (AL} d'un tersin lui confére, certes, une waleur
nettement plus &levéa. Mais, a linverse, le Code rural
conduit & minorer la valeur des temains ruraws. Fiés par
I'Etat en dessous de leur valeur de marché, les loyers
de fermage frangais sont trés inférieurs a cewuw de I'Eu-
rope de 'Ouest. En outre, la charge fiscale qui affects le
foncier ural pése preague entiérement sur le bailleur. La
rentabilité nulle du foncier non bati, sa lbourde taxation
et des restrictions eworbitantes du droit commun tenant
BU statut du fermage s conjuguent pour conduire & des
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LES REPONSES DES ETATS A L'ARTIFICIALISATION DES SOLS

valeurs a I'hectare qui figurent parmi les ples bassss de
I'Europe occidentals '

Faut-il pour autant désespérer de Noutil fiscal dans ke do-
maine de lartificialization ? Tel n'est pas notre avis.

LLa fiscalité de ['urbanisme n'apparait pas toujours cohérente
du fait qu'elle s'est constnite par couches successives et
[pour répondre awux « besoins = gppans au fil du temps : fi-
nancer les équipaments collects et procurer des recattes,
notamment @ colectivitée temfonales. Ble n'a pas &8
créda dans la perspective de protéger des espaces naturels,
ni dans celui de préserver les termeins agricoles. 5 ['on sou-
haite utiliser 'instrurnent fiscal pour modérer Martificiaksation,
il apparsit phes efficece de recourr sw prélévements axis-
tants en les remodedant en foncton de cet objectil que de
créar une nouvele take. Cela powrait notamment == faie
&n maodifiant lers tew, en les modulant sur la base de cn-
téres géographigues, en diminuant les cas d ewonérations
o abattements contraires 3 I'objectif recherché et en re-
dhuEzant nettement la fiscalité pesant sur ke foncier non bati.

Prendre davantage en compte
la surface artificialisée

Les teux d'un certain nombre de taxes = appliquent 3 une
valeur forfaiteire. Ce mode de tawation n'incite pas & un
usage économe des sobs. "application de taum croissant
en fonction da |la surface occupée inciterait davaentage a
économiser espace.

Par ewemple, la texe =wr les surfaces commercisles
(TASCOM) est basée = le chiffre d'affaires par m*. Un
taw croissant avec la surface inciterait 8 une utilization
pluz parcimonisuse des terres. De méme, |a taxe d'ame-
nagement (TA] est fide, pour cerains équepements ar-
fificiaksants, a des valeurs forfaitares frés basses et ne
progressant pas avec la surface arificializée. Clest le cas,
par exemple, des piscines (200 &), des panneaun. pho-
tovoltaiques (10 £m7), efc.

Les redevances domanisles sont calculées en fonction de
formules inchuant e chiffre d'afiares et la valeur locative.
S'egissant souvent d'espaces natursls publics de qualité
{domaine public maritime (DPM), domaine public fluvial
(DPF). plages, foréts publiques) et si 'on 3'inscrit dans
I'espeit da I'Etat exemplaire ot du vardissemeant de la com-
mande publique, I'absence de citére mcitant & un usage
économe des sols pareit critiquable et témoigne d'un
mangua dintégration de I'environnement dans |a palitique
de la domanisité publgue. Linchesion d'une varable fai-
sant croftre |a redevence plus que proportionnellement a
I3 surface occupée constituersit un signal incitant & une
modération de Marificiaksation, qui plus est privafive, de
terrains publics [Sainteny, 2012).

Moduler les taxes sur la base

de critéres géographiques

En matiére d'urbanizme, |a fizcalité francaize ne semble
pas suffizamment modulée dans Mespace.

La loi de finances rectificative (LFR) pour 2017 a instaurs
un shattement de 70 % applicable en matiére de plus-va-

42 RESPOMSABILITE & ENVIROMMNEMENT - JUILLET 2018

e immobiligre réalisée sur la vente, dans des zones ten-
dues, de terains destinés 3 |a construction de logements
collectifs comespondant & une surface de plancher au
maoins égale & 75 % du gabarit autosisé par le PLU. En
soumettant 'abattement & une condifion de densité, catie
mesure est susceptible de modérer I'étalement whain,
Mais les PLU relévent des communes et des intercommau-
nalités. Beaucoup d'entre elles réservant de larges zones
a lhabitat penillonnaire individusl, la mesure ne pourra
sans doute pas 3’y appliques. Pour qu'elle passse [atre,
i faudreit donner aux préfets la capacité temporaire de
requalifier certaing de ces espaces, par exemple lorsqu'ls
ocoupent une part frop importante des Zones constnec-
tibdes prévues au PLLL

Le taux de la TASCOM ne différe pas sebon le lisu d'im-
plantation des grandes surfaces. Cela favorse leur ins-
tallation en périphérie, 13 ol le foncier est moins cher
Ceda induit une artificisization additionnelle. puisgus 'on
ne peut 5y rendre qu'en automobils, ce qui nécessite la
construction de nouvelles woires, de ronds-points, de
parkings..., engendrant un accroissement de Iimparmiéa-
bilisation des =ols, de la circulation automobile, des mis-
sions de 00, de calles des polluants de I'air, etc. Ce sont
autant d'extemalités cawsées par le choix de localisation
des grandes surfaces, qui ne sont pas intemnalisées dans
la tawation appliquée & ces demiéres. Il semble powrtant
possible de différencier ke tau de la TASCOM surla base
d'un critére géographique, en b2 diminuant notsblement
pour kes implantations intra-urbaines et en I'accroéssant
nettement pour les msteliations panurbaines.

Depuiz 2012, les communes et intercommunalités pauvent
faire varier les tawe de la TA d'un secteur 2 I'autre de leur
temitoire. Elles peuvent ainsi par l'instauration d'un tawe
bas favoriser la densification en centre-ville, la reconstnsc-
tion de la ville sur la ville ou la requalification de friches
whaines, ou, 8u contraire, pénakser I'étalement urbain en
mstawrant un taux plus eevé pour les implantations en
pénphéne. Catte faculté poumait &tre davantage wtilisée.

De méme, ke versement pour sous-densité (WED), insti-
tué en 2012, permet de taer les nouvelles constructions
qui n'atteignent pas wn seuil minimal de densité. En ren-
chériszant le coit des construcfions peu denses, ke V3D
appersit, en théorie, comme un outil idéal pour limiter
larificisisstion des sols. Mais seuls wne trentaine de
communes 'a instauré. La question se pose, dés lors, de
savoir 5'il consient de e rendre obligatoire dans certains
secteurs géographiques (par exemple, en centre-ville ou &
proximité des transports collectifs). Une simulation de son

1) En 2016, I paitx moyen e Mheciare 5t en France, 3
£ 000 £ha —maks seuEment 4 4 500 &ha pour s 18Tes lousss
quif comazpondent 3 I irés grosse mejorte des (BvES — Core pus
a8 12000 € an Espagne & &n Gréce, pius as 21 000 & an Al
magne, SU DENaman &f & FIde, DS 08 25 000 & 2 Roysume-
Uini, pis e 40 000 & an fizle & £2 000 € 2 Pays-Bas [Cunsst,
2018 ; voir UsS CIAIN &1 3, 2012). En Fencs, 6as aerants
facteurs onf Eniraing une Dalse Impontants of B Ve (20 aUrs
consants) o8 Mhaciare agrcak depuls 1970, Pour SVor |3 méme
ViR QUUET 1970 &N SuTTs Consisnds, MMEctas o8 ISme agricok
ievralt vaiolr SUjour iUl plus o 50 000 € & BUIDS GOUraNts & non
000 E
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application & 'ensemble de I'lis-de-France suggére qu'il
permettrait de diminuer les surfaces urbanisées, tout en
augmentant les surfaces de plancher construites (Awner,
Viguié et Hallegatte, 2014)

Réduire les incitations fiscales
a l'artificialisation des sols

Une part importante de l'artificialization des sols résulte
direciement de I'action de Etat et des collectivités ter-
ritosiales. ki aussi les principes de 'Etat ewemplaire, de
lintégration de I'environnement dans les poliiques pu-
bligues et du verdizsement de la commande publique pa-
raissent peu mis en euve. Ainsi, |a fiscalité spplicable au
béti public s'avére des plus légéres. Les immeubles batis
de 'Etat, des collectivités tenftoriales ou bien encore des
ports autonomes sont exonérés de la taxe sur be foncier
b&ti (TFE). Lea voies publgues n'ecquittent ni la TFB ni
la TFNB. Les constructions affectées & un service public
ou 3 une activité reconnuee d'utilité publique, adifises par
IEfat, des collectivités temitoriaies, des étabssements
publics, des mutuclies, etc. sont exwempises de TA Les
ports publics ef ceux gérés par des socisiés d'economis
minte sont exonérés de cotisation sconomigue temito-
rigle. Ces ewonérations conduisent 3 minorer les colts de
l'artificizksation dongine publique. Elles nmcitent donc
p&s les opérateurs publics & un usage économe des sols.
Linstauration d'wne confribution & caractére incitatif ou
d'un systéme de bonus-malus déterminés en fonction du
ratio d'artificialization de ces constructions powait Btre
#tudiége. Pour des raisons voisines, |8 cession au prix sym-
bolique de 1 ewro par certaines collectivités temitorizles de
terrains 4 des aménageurs peut aussi &ire crifiqués. Elle
devrait &tre mieux encadrés_

De nombreux abattements existent sur des texes portant
sur des surfaces construites ou sur des processus d'arti-
ficialsation. Ainsi, les aéroposts — nombrewur en France -
bénéficient pour le calcul de la cotization fonciére des en-
treprizes d'un abattement comespondant au tiers de leur
valear locative. De méme, bles enirepdts et hangars non
ourverts au public faisant I'objet d'une ewploitation com-
merciale, qui constituent une part importante de 'artifi-
cialization observée au cours des demiéres anndes, bé-
néficient pour le calcul de la TA d'un abattement de 50 %
=ur la valeur forfaitaire par m* de la surface construite. Les
collectivités temitoriales peuvent minorer de 50 % B TA
applicable aue maisons individuelles en secteur diffus fi-
nancées & aide du prét a teu zéro (PTZ). Par aillewrs, la
difirence de veleur forfaitaire ufilisée pour ke calou de la
TA conduit & ce que les parkings couverts intégrés a une
conatnuection soient taxes entre dewn &t huit fois phes que
caun de surface. Or, si bes seconds induisent une artificia-
Esation supplémentaire, ce n'est pas le cas des premiers.
De phs, les codis de construction des premisrs sont net-
tement plus élevés que ceux des seconds. Alors que la
fiscalité powmait comiger partiellement ce bisis, ele I'ec-
centue, ncitent & l'artificialisation et réduisant les possibi-
Ftés de densification (Sainteny, 2012).

EESPOMSABILITE & ENVIROMNEMENT

AlIéFerla fiscalité pesant
sur le foncier non bati

Toutefoiz, aucune des différentes pistes de réforme sug-
gérées ci-dessus ne permetirait d’apporter une réponse
a I'ma des causes essentielles de lartificalisation fran-
Gaize.

La rentabiité annuelle moyenne avant impt des classes
d'actifs £"ordonne commie suit : actions, environ 7 % ; bati
bocafif, environ 3 84 % ; foncier non bati, inféfeur 31,5 .
Or, en dépit de loyers de fermage réglementés et d'un ren-
dement du foncier non bati moiié moindre gue celui du
logement locatf, ces deur types de bien sont tadés de
la méme maniére. D2 méme, depuis la réforme fiscale de
décambre 2017, la dassa d'actifs la plus rentable est la
muoins fiscalisée, slors que la mons rentable est la phs
tawée. Amsi, aprés mpats, le rendement annuel moyen
des actions s'&tablit 4 5 %, tandis que celui du foncier
non bati est nul ou négatif.

En effiet, le foncier non bti est soumis & plusisurs tates
ndépendantas des revenus éventusls guil génére . Cas
tawea, & elles seules, rendent systématiquement négatif le
rendement annuel aprés impots du foncier non bati non
productif de revenw. Outre ces tawes, le foncier non bati
productif de revenus est redeveble de prélévemants ™,
dont kes taux annuels vanent enfre 31,2 % et 75 % de
ses revenus. Les montants résultant de I'applcation de
ces tam ajoutés aux tawes indépendantes du revenu
conduisent & un prélévement global pouvant dépasser
100 % des revenus du foncier non bati. Méme losque
les taux de taxation appligués au titre de I'impdt sur ke
revenu (et des prélévements socieux) se rattachent aun
premiéres tranches dimposition (31,2 %, puis 47,2 %)
l2 cumul avec les tawes indépendantes du revenu induit
um tane de prédévement global supériewr & 50 %, ca qui
aboutit 3 un rendement au misux &gal & linflation, c'est-2-
dire nul, voire négatif en ewros constants.

Cette absence de rentabiité du foncier non bati pousse
ses détentewrs 3 artificializar. De fait, on ne peut guéne
szpérer gu'un agent économigue détienne dursblement
um &ctif dont le rendement annuel est md, voire négatif.
A moyen terme, il ne peut conserver que les actifs dé-
gageant une rentabilité minimale en suros constants ou
procurant un evantage fiscal. Or depuis b2 1% jenvier
2018, non seulement l'avantage fiscal lié au foncier -
ral & é4é supprimé, mais de phs =a fiscalté a &té acome.
La réforme fiscale intervenue fin 2017 accentue donc
nettement la nécessité pour son détenteur d'artificiskzar
un espace naturel pour retrowver une rentabilitd positive.

Pourtant, =i la fiscalité ne peut & elle ssule parmetire
d'égalizer les rentabiités annuelles pas plus que les va-

(2 Tave surie foncler non hAf] tave pour ks g chamibes o ag-

3] impot s ke e & prvemEnts socku

JUILLET 2018 - M°91 - D Annales des Mines 43

Guillaume SAINTENY

Rapport n°
015995-01
Juillet 2025

Mission sur la valorisation et I'optimisation des outils fonciers pour la

protection et la restauration de la biodiversité

PUBLIE

Page 142/174




LES REPONSES DES ETATS A L'ARTIFICIALISATION DES SOLS

44 RESPONSABILITE & ENVIRONNTMENT - JUILLET 2018 - N'91 - © Annales des Mines

Rapport n° Mission sur la valorisation et I'optimisation des outils fonciers pour la Page 143/174
015995-01 protection et la restauration de la biodiversité
Juillet 2025

PUBLIE



leurs d'actif= des fonciers non bati et bati, ells powmrait
toartefois faire en sorte que le foncier non bt dégage un
rendament positif aprés impdts, ne serait-ce que da 1 %
en ewnos constants. Cela permetira®t auw agents écono-
migues de ne pas ére obligés de se défaire d un actif af-
fichent systématiquament une parte.

On peut difficlement conserver un cadre réglementairs
&t fiscal entrainant be rendement nul ou négetd du foncier
agricole 2t le déclin de =a valewr 3 'hectare et regretter
dans k= méme temps que ses détenteurs tentent de sortir
de cette double spirgle déflationniste par la seuls voie qui
='offre 3 eux powr valorser bear actif aux conditions du
marché, aprés des décennies de pertes et de dépréciation
de lewr bien, entrainées par le coupla « statut du fermaga’
fizcalité =

L artificialisation est en grande partie provoqués par la dif-
farence de valonsation existant entre le foncier non bati
whanisable ot le foncier non bati non urbanisable. Mais
catte différence ne découle pas du seul fait de clesser un
terrain en zone whanisshle. Elle est aussi la consaquence
de la minoration-déflation du prix du foncier agricole et
de son rendement naul, voire nagatif, causés par la chamge
fizcale qui pése sur lui et le statut du fermage. Cette réa-
Ete, dont il est trop souvent fait abstraction dans les ana-
hy=es, constitue un facteur propre 3 la France qui contri-
bue a swpliguer une progression de ['artificialization das
=0l plus rapide gue dans les pays voisins. Une nouvelle
tame sur artificialization n"apporterait pas de solution a ce

probléme. L allégement des changes fiscales et statutaires
pesant sur ke fonciar rural, en permettant de lui conférer
un rendement aprés impdts non nul et de revalorisar sa
velewr d'actif, contribuerait davantage & un relentissement
de ["ariificialization des sols.
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Annexe 20. Exemples de dispositifs fiscaux a I’étranger

En signant une obligation réelle environnementale au profit de la biodiversite, le propriétaire
peut ressentir une double perte : la diminution de la valeur de son terrain et la baisse des
revenus qu’il peut potentiellement en tirer.

L’idée de permettre a un propriétaire de renoncer a certaines utilités de son fonds et de les
partager avec des entités ou des personnes porteuses d’intéréts collectifs, voire de l'intérét
général, est née aux Etats-Unis avec les premiers exemples de conservation easements
(servitudes de conservation), relevés au début des années 1960.

Aux Etats-Unis, 221 000 ORE sont ainsi répertoriées comprenant un volet fiscal trés
ambitieux avec le défaut néanmoins lié¢ aux mécanismes de finance verte et un raisonnement
plus économique qu’écologique. La plus-value se situe sur les revenus fonciers, déduite de
la base taxable. Cette déduction peut méme faire I'objet de cession de droits

Ce mécanisme offre I'intérét que la déduction des moins-values oblige a définir le périmétre
de cette moins-value plus facilement dés lors que les surfaces ne sont plus constructibles.

Cet outil s’est développé également dans les années 70 au Canada, en Australie et en
Nouvelle-Zélande, puis au Chili plus récemment. Le mouvement finit par toucher I'Europe. I
est introduit en Ecosse en 2003. La Suisse, pour sa part, connait un dispositif comparable
sous le nom de « charge fonciere ». Le texte dispose que « la charge fonciére assujettit
envers un tiers le propriétaire actuel d’'un fonds a certaines prestations pour lesquelles il n’est
tenu que sur son immeuble ».

Ces exemples étrangers ont évidemment inspiré celles et ceux qui, en France, réfléchissaient
a une « servitude environnementale » instituée par contrat. L'ORE est ainsi née. L’annexe 2
du rapport au gouvernement de janvier 2021 explicite les différents dispositifs fiscaux a
I'étranger (cf. annexe 15 du présent rapport).

A travers ces différents exemples anglophones notamment, on constate aisément que ces
pratiques de servitudes de protection démontrent que leur succés et leur déploiement a
grande échelle est en grande partie lié a la fiscalité incitative mise en ceuvre. Ce régime fiscal
compense une partie de la perte de valeur du terrain et de la perte de revenus, incitant plus
facilement les propriétaires a souscrire de tels contrats.

Extraits de I’Annexe 2 du rapport du Gouvernement au Parlement sur la mise en ceuvre
du mécanisme d’obligations réelles environnementales et sur les moyens d’en
renforcer 'attractivité, Janvier 2021

Des exemples parmi les plus significatifs de fiscalité incitative en matiere de servitudes
environnementales se trouvent aux Etats-Unis et au Canada.

Les avantages fiscaux existant en matiére de servitudes environnementales sont de quatre
ordres :

» déduction sur la base imposable servant de calcul a I'impét da ;
» crédit ou réduction d’'imp6t imputable sur le montant de I'impét di ;
¢ exonération d’'impdt sur les plus-values de cessions immobiliéres ;

s allégement des droits de succession.
Déduction sur la base imposable (Etats-Unis)

Aux Etats-Unis, tout propriétaire foncier faisant don d'une servitude environnementale a une
« organisation de protection de la nature » reconnue en vertu de la réglementation énoncée
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dans I'Internal Revenue code (code des impo6ts) peut bénéficier d’'une déduction d’impottse,
Cet avantage fiscal s’applique au niveau fédéral.

Pour en bénéficier, la servitude doit répondre a trois conditions :
e étre perpétuelle ;

e étre détenue par un Gouvernement ou une organisation non gouvernementale
(ONG) ;

e servirun but de conservation, c’est-a-dire que la propriété doit présenter tout ou partie
des valeurs suivantes : patrimoine naturel, paysager, historique, intérét scientifique et
récréationnel.

La déduction est égale a la valeur du don, dans la limite de 50 % du montant de /'adjusted
gross income (qui équivaut approximativement a la base imposable net en fiscalité frangaise).
Pour ceux qui tirent plus de 50 % de leurs revenus de I'agriculture, cette déduction peut aller
jusqu’a 100 % du montant de I'adjusted gross income.

Crédit ou réduction d’imp6t (Etats-Unis et Canada)
Mécanisme présent aux Etats-Unis

Un crédit d’'impdt existe dans certains Etats au bénéfice de ceux qui décident ou acceptent
de doter leur patrimoine foncier de servitudes de conservation.

Le taux moyen du crédit d'impét est de 25 % et s’applique sur la valeur marchande du terrain.
Sa durée d’utilisation varie selon les Etats entre 8 et 20 ans.

Dans certains Etats, ces crédits d'imp6t sont transférables. Dans ces cas, un propriétaire
foncier qui a une servitude environnementale sur son terrain, dont la valeur dépasse I'imp6t
sur le revenu que le propriétaire pourrait payer, peut vendre toute portion inutilisée de son
crédit d'imp6t a un autre contribuable.

Cette possibilité de transfert du crédit d’'imp6t a constitué une mesure permettant un
développement des servitudes environnementales.

En Virginie, le crédit d'impbt a permis une hausse sensible des donations de terrains protégés.
Ainsi, fin 2008, I'Etat enregistrait 1952 donations représentant un peu plus de 160 000
hectares protégés (1,5% de la surface de I'Etat). Fin 2012, on comptabilisait 2774 donations
représentant plus de 240 000 hectares protégés. Fin 2016, on comptabilisait 3621 donations
représentant 318 000 hectares protégés (3% de la surface de I'Etat).

Mécanisme présent au Canada

Dans le cadre de la donation d’un terrain reconnu comme terre écosensible, le donateur
bénéficie d’'un crédit d'impét variant de 15 % a 29 % de la valeur du don, dans la limite de
75 % du revenu net imposable du contribuable. Le crédit d’'imp6t est utilisable pendant 5 ans ;
il est incessible.

Pour qu'un propriétaire foncier puisse bénéficier de tous les avantages fiscaux d'un don fait
dans le cadre du Programme de dons écologiques (PDE), le ministére de I'environnement du
Canada ou un mandataire désigné doit avoir attesté que le terrain est écosensible. La
servitude doit également étre perpétuelle. Sont considérées comme terres écosensibles les
zones ou sites qui contribuent ou, a l'avenir, pourraient contribuer considérablement, a la

159 https://www.justice.gov/opa/pr/justice-department-sues-shut-down-promoters-conservation-easement-tax-
scheme-operating-out
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conservation de la biodiversité et du patrimoine environnemental du Canada6® 34,
Allegement des droits de succession (Etats-Unis)

Trois types d’allégement sur les successions existent en matiere de servitude
environnementale :

- Réduction du colit de la succession. La succession du défunt sera réduite de la valeur
des « dons de servitude de conservation ». Les héritiers ne devront payer de droits
de succession quesur la valeur des terres préservées, et non sur le plein potentiel
valorisable.

- Dispense totale ou partielle de droits de succession. Si une propriété fonciére est
dotée d'une servitude environnementale de conservation (« qualified conservation
easement »), 40 % supplémentaires de la valeur des terres (soumis a un plafond de
500 000 $) peuvent étre exclus des frais de succession a payer par les ayants droit
apres la mort du propriétaire.

- Servitude environnementale « Post mortem » : aprés la mort du propriétaire d'un
patrimoine foncier non protégé, ses héritiers peuvent également bénéficier des
avantages listés ci-dessus s'ils choisissent de signer une servitude volontaire.

Exonération d’impot sur les plus-values de cessions immobiliéres (Canada)

Les dons d’un terrain dans le cadre du programme de dons écologiques sont exonérés de
taxe sur les gains en capital (qui équivaut a I'impdt sur les plus-values de cessions
immobilieres).

Cette mesure a permis développement des dons écologiques. Ainsi, si entre 1995 et 2005,
475 donations avaient été enregistrées dans le programme représentant une surface
protégée de 44 423 hectares, entre 2006 et 2016, 785 donations supplémentaires avaient
été enregistrées représentant plus de 136 000 hectares protégés.

Les procédures de contréle

Deux procédures sont par ailleurs associées a I'octroi de ces avantages fiscaux :

- une procédure d’agrément préalable : le projet doit étre agréeé par I'autorité publique avant
que le contribuable puisse bénéficier des avantages fiscaux ;

- ou une procédure de contrble a posteriori: le contribuable bénéficie de plein droit
des avantages fiscaux afférents a une servitude environnementale dés que celle-ci est
conclue, I'administration ne controlant la réalisation des conditions d’octroi de ces
avantages fiscaux qu’ultérieurement.

Procédure d’agrément préalable (Canada)

Afin de bénéficier de I'ensemble des dispositifs fiscaux, I'opération doit étre préalablement
certifiée par le ministére de I’environnement canadien. L’administration vérifie que 'ensemble
des conditions liées a I'octroi des avantages fiscaux sont respectées. C’est a 'occasion de
cette certification que l'autorité certificatrice déterminera la valeur marchande du terrain qui
servira de base au calcul du crédit d'impét. Un visa fiscal est ensuite délivré, qui permet au
donateur de bénéficier des avantages fiscaux.

Ce systeme existe en France dans le cadre d’avantages fiscaux spécifiques a certains

secteurs :

- le crédit d’'imp6t cinéma par lequel le projet de I'entreprise de production doit étre agréé
par le centre national du cinéma et de I'image animée avant de pouvoir bénéficier du crédit
d’'impbt ;

- le crédit d'impdt recherche par lequel le projet de recherche doit étre agréé par le ministére

160 https://www.canada.ca/fr/environnement-changement-climatique/services/financement-environnement/pro-
gramme-dons- ecologiques/publications/guide.html
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en charge de la recherche avant que I'entreprise en charge du projet puisse bénéficier du
crédit d’imp6t.

Procédure de contréle a posteriori (Etats-Unis)

Aux Etats-Unis, de maniére générale, les Etats privilégient la procédure amiable, dans le
cadre de laquelle ce sont les parties qui s’entendent sur la qualité de la servitude
environnementale et sur la valeur marchande du terrain. Le contribuable peut bénéficier des
avantages fiscaux deés la création de la servitude. Cependant, I'administration peut réaliser
un contréle a posteriori pour vérifier que les conditions sont respectées.
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Annexe 21. Schémas contractuels

Ces schémas sont issus du guide CEREMA

Cas de compensation directe par ORE

Propriétaire = maitre d'ouvrage
débiteur d’'une obligation ORE

de compenser

Cas de compensation indirecte par ORE

Maitre d'ouvrage Contrat
débiteur d’une obligation de compensatio
de compenser
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Cas de ORE patrimoniale

I o)

Cas de ORE avec BRE (patrimonial et/ou de compensation)

Propriétaire bailleur

(—we
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Annexe 22. Communication autour des ORE

Exemple de BD adaptée a la présentation pédagogique d’'une ORE

LA MARTHZETTE o s {_:{ & LA MARTHZETTE 05

ILESTLORE, @ ‘% ILEST LORE,

Ilest VORE, mow seignoORE |

Parce que je suis conscient que protéger la biodiversité, cest
quclapie ot soceuper e iy e e carté, e cele de s
enfants, des enfints de mes voisins, de ma ville, de mes amis, des
tiens, de nous quoi | Parce que je sais que je ne suis pas étemel,
parce que jaime mon terrain et que je vewx le voir participer i ce
combat, mérme s e le vends ow st e disparais.

LORE, est-ce que ¢a powrrait étre [Oc-
casion de Renouveler PEspoir 7

=

Si tuvewx, ou plus modestement [Occasion

de Réfléchir & [Erwironnement, & moins que
e soit un Outil pour Réussir Ensemble |

ponr cela que le Tiers-Lizw a organisé
ire pour en parler & la fin janvier ? Article rédigé par Gilles Martin.

Retour sur le séminaire du 28 et 29 janvier au Tiers Liev Sainte Marthe :

Lles 28 et 29 janvier derniers, s'est déroulé au Tiers Lieu Sainte Marthe, un séminaire
de recherche-action sur le rapport @ la propriété des lisux auv sein des communs et
des tiers-lieux. Des chercheurs, professeurs, avocats, juristes embarqués et membres
d'organisations se sont questionnés sur le potentiel f; if des Obligations Réelles

dans un contexte de transition sociétale. Pendant ces deux jours, des conférences et
workshops se sont succédés permettant aux parficipants de mieux s’approprier cet outil
juridique et de faire émerger de nouvelles initiatives notamment sur la préservation des

Tu as tout compris | LORE est un outil qui sera ce que nous en fonctions environnementales et sociales d’un site_

Jeroms. 1 fallait f naissance, comprend ent g2 [ Gilles Martin, Professeur émérite de droft - Membre du GREDEG, Magali Cerles, Membre
miarche, sisir ses potentialités, étre conscient de ses limites. de Terre de liens, anciennement Directrice du CEN Normandie Ouest ainsi que Geneviéve

Fontaine, Docteure en économie et Co-Présidente de I'association évaléco ont été les

animateurs de ces temps de recherche.

Refrouvez le replay des conférences sur - hitps //www youtube com/i h
gquery=scictielris P

o
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Annexe 23. Contribution Humanité & biodiversité

Valorisation et optimisation des outils fonciers pour la protection et
la restauration de la biodiversité

Note entretien IGEDD-Humanité et Biodiversité, 4 mars 2025

Introduction : intéréts et limites de la maitrise fonciére

La création d'espaces protégés par la maitrise fonciére, assortie de diverses conditions de protection
de l'environnement, est un outil éprouve,

Au niveau de I'action publique, elle est au coeur de action du Conservatoire du littoral, créé en 1975,
Elle est aussi utilisée a plus petite échelle par les collectivités lecales pour protéger des périmétres de
captage des eaux, pour lesguels ces communes disposent d'un droit de préemption,

Au niveau des opérateurs privés, diverses initiatives ont également vu le jour. Citons :

- Terre de liens, créé en 2003 pour acquerir des terres agricoles et les mettre a disposition
dagricultures pratiquant une agriculture respectueuse de I'environnement. Cette formule
concerne aujourd’hui plus de 300 fermes et environ 10.000 ha ;

- Les ¢« sites naturels de compensation », en particulier celui créé en 2008 par CDC Biodiversité
sur 358 ha dans la plaine de Crau ;

- Les GFEC (Groupements forestiers citoyens et écologiques) créés plus récemment (2023}, et '
qui sont environ 25 ;

- Les « réserves de vie sauvage » de I'ASPAS, qui couvrent environ 500 ha.

Mais cette approche par la maitrise fonciére présente deux limites :

- Elle est colteuse et, si elle suppose des financements publics, elle apparait difficile a
développer a plus grande échelle (méme s'il convient a minima de maintenir, voire de renforcer
les crédits du conservatoire du littoral, en particulier dans la perspective des déréglements
climatiques) ;

- Le contenu des engagements environnementaux est variable et laissé a linitiative des
propriétaires.

C'est pourquoi notre association est trés favorable au développement d'outils permettant de
reconnaitre les engagements environnementaux d'opérateurs privés qui conserveraient la propriété de
leurs biens, sachant que cette formule est extrémement développée dans des pays comme [e Canada’.

Comment encourager les initiatives privées ?

Au niveau de |action publique, de nombreux outils de protection ne nécessitant pas la maitrise fonciére
ont été mis en place, dans lesquelles les propriétaires des espaces concernés peuvent étre soumis a
diverses contraintes définies ou approuvées par la puissance publigue : c'est le cas des Parcs nationaux,
des Parcs naturels régionaux, des zones « Natura 2000 »..,

Au niveau des opérateurs privés, la Loi de protection de la nature de 1976 avait instauré les « Réserves
naturelles volontaires », qui pouvaient étre crées par I'Etat sur proposition de propriétaire privée. On
en comptait 176 en 2002 mais la formule a été supprimée par fa Loi du 27 février 2002 sur la

' Voir hiips svwavenvipomespent gouv ge.calbodivessite prve/dephant him
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« démocratie de proximité », Les propriétaires ont été invité a adopter le statut de « réserve naturelie
régionale », ce que seulement 75 d’entre eux ont fait?,

De nombreuses associations ont également développé des formules ad hoc pour permettre 3 des
propriétaires de faire reconnaitre des engagements environnementaux sur la base de « Chartes ».

Citons notamment :

- Les a refuges » de la LPO (environ 50.000 propriétaires)
= les « Qasis Nature » d"Humanité et Biodiversité {environ 1600)
- Les « jardins de Noé » de Noé conservation {environ 4400).

Ces formules peuvent d'ailleurs étre utilisées par des collectivités locales, mais elles présentent deux
limites :

- Ellesn'ont pas de statut légal permettant de protéger juridiquement ces espaces, en particulier
par rapport a des nuisances environnementales ou a des changements d'usage des sols
{modification des PLU) ;

- Ellesne sont pas liées & des dispositifs d'aides financiéres pouvant encourager |la bonne gestion
de ces espaces (a I'exception des aides agroenvironnementales de la PAC et des paiements
pour services environnementaux pour les terrains agricoles).

C'est dans ce contexte que la mis en place des ORE (Obligations réelles environnementales) nous
semble un outil pertinent, 3 condition qu'il réponde aux deux limites précédemment évoquées.

Pistes de réforme de la fiscalité des espaces naturels
1. Appliquer strictement la Loi ZAN dans les espaces protégés

Le territoire francais présente une grande diversité de milieux naturels et d’'espéces ce qui implique
que |a France a une responsabilité particuliére en matiére de conservation de la biodiversité. Les aires
protégées sont constituées de lieux présentant un intérét spécial du point de vue de la biodiversité
qu'elles abritent et elles jouent un role important dans la préservation de notre patrimoine naturel. Le
premier facteur d'érosion de la biodiversité est le changement d’usage des sols et l'artificialisation,

La loi Climat et Résilience fixe des objectifs dlairs en termes de lutte contre Vartificialisation : diviser par
deux le rythme d'artificialisation d'ic 2030 et atteindre le zéro artificialisation nette en 2050. Une des
priorités pour répondre 4 cet objectif devrait &tre de protéger les sites riches en biodiversité de toute
artificialisation. La subvention aux constructions dans ces espaces est donc en totale opposition a
'objectif affiché de zéro artificialisation nette,

Nous demandons donc la suppression des subventions et dispositions fiscales i la construction dans
les aires protégées, au moins celles en « protection forte ».

2. Impaser les pius values liées a lurbanisation d’espaces naturels

Nous constatons que le régime fiscal actuel encourage les communes & détruire les espaces boisés
pour construire et urbaniser. Une commune peut ainsi faire disparaitre un bois communal, méme
protégé, sans étude d'impact, sans avis de I'ONF, sans mesure de compensation écologique, sans
taxation du profit qu'elle en retire ni pénalité, et en bénéficiant de recettes fiscales 3 l'issue de
F'opération®. Une commune 2 en effet la possibilité de modifier dans son PLU la vocation d’un bois
communal en zone a urbaniser puis de vendre ce bois 2 |a valeur du terrain constructible et de réaliser
ainsi une importante plus-value qui pourrait atteindre 95000€/ha (et qui est non taxée), puis de
bénéficier des différentes recettes des taxes liées & Faménagement (taxe aménagement, taxe sur le
foncier bati, TASCOM etc.). Il y a donc un intérét financier et fiscal a artificialiser les bois communaux.

* Voir hiips-//fr.wikipedss onp/vkiR %03 %A Userves_paluelles en Frince
' Seule les surlaces supéricures 4 3000 m? sont soumises i autorisution de défrichement,
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Ce conflit d’intérét est dommageable pour la biodiversité et contraire 2 |a lutte contre le changement
climatique ainsi qu'a la politique de zéro artificialisation nette.

En attendant une interdiction de l'urbanisation des bois communaux, nous proposons d'imposer les
plus-values sur les ventes de terrain issus d’espaces naturels destinées a étre urbanisés.

3. Défiscaliser les terrains des zones humides

En France, la fiscalité pese lourdement sur le foncier non bati, Le rendement des espaces naturels est
trés faible du fait des nombreuses taxes qui leur sont appliqués, ce qui incite les propriétaires a trans-
former, artificialiser ou urbaniser ces espaces. Une des solutions pour contrer ce phénomeéne réside
en 'allegement de la fiscalité des espaces naturels, pour leur conférer une rentabilité minimale.

Concernant la préservation des zones humides particuliérement, le montant de 'impét sur les proprié-
tés non baties est excessif au regard du potentiel économique desdites zones, sachant que I'impét est
calculé sur la base des revenus procurés par les zones humides a I'épogue ot les prairies naturelles
étaient rentables. Cette taxe n'incite pas les propriétaires a investir dans leur entretien ou leur amé-
lioration, et les détenteurs ont tout intérét a opter en faveur d'un mode d’exploitation plus rentable
que I'élevage, ou 4 un changement radical de destination.

Nous proposons donc une exonération de taxe fonciére sur les propriétés non béties pour les zones
humides. Ceci suppose d'achever F'inventaire de ces zones mais cette mesure peut s’appliquer sans
délais dans les zones déja officiellement reconnues, en particulier les zones « Ramsar ».

4. Garantir les budgets publics liés a la biodiversité

De maniére générale, le budget lié 2 1z biodiversité doit tre réhaussé. Les dépenses a engager restent
modestes face aux colts de I'inaction. Le programme 113 « Paysages, eau et biodiversité » nécessite
un budget supplémentaire. Le rapport de la mission conjointe IGEDD- IGF de 2022 a clairement reconnu
cette nécessité,

Nous proposons a minima d’appliquer un prindpe de « non-régression » sur le budget alloué au
programme 113, afin d’assurer la pérennité de la politique de protection de la biodiversité.

De méme, nous demandons de mettre fin aux diverses mesures permettant a I'Etat, de maniére
récurrente, d’opérer des prélevements sur le budget des Agences de l'eau, issu de ressources
affectées, pour alimenter le budget général de FEtat.

Renforcement de l'attractivité des ORE

Le mécanisme des obligations réelles environnementales a été mis en place par le législateur lors de fa
loi pour la reconguéte de Ia biodiversité, de la nature et des paysages de 2016. Ces obligations sont
inscrites dans un contrat au terme duquel le propriétaire d'un bien immobilier met en place une
protection environnementale attachée & son bien pour une durée pouvant aller jusqu'a 99 ans. Ce
contrat nécessite que le propriétaire signe un contrat avec un cocontractant qui peut étre une
collectivité publique, un établissernent public ou une personne morale de droit privé agissant pour la
protection de |'environnement.

Pour développer ce dispositif, nous proposons trois pistes complémentaires.
1. Développer les incitations fiscales '

Dans les pays ol ce type de mécanisme existe, Il est un succés grace aux incitations fiscales qui lui sont
associées comme aux Etats Unis ou au Canada, ce qui est souligné dans le rapport du Gouvernement
au Parlement sur la mise en ceuvre du mécanisme d'obligations réelles environnementales et sur les
moyens d'en renforcer Fattractivité de janvier 2021. Ii est urgent que la France mette en place un
régime fiscal incitatif aux obligations réelles environnementales,
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Aujourd’hui, |a seule exonération existante est I'absence de taxe sur la publicité fonciére pour les ORE.

Nous proposons donc les mesures suivantes :

- Généraliser I'exonération de la taxe fonciére sur les propriétés non-baties pour tous les
contrats d’ORE (Aujourd’hui, I'exonération peut étre décidé par la commune mais n'est pas
automatique).

- Exonérer de la taxe sur les plus-values immobiliéres les parcelles faisant Fobjet d’une ORE
- Exonérer de droits de mutation 2 titre gratuit les parcelles faisant I'objet d'une ORE.

- Mettre en place un régime fiscale incitatif pour les ORE sous la forme d’une déduction du
revenu imposable ou d’une réduction d’impét sur le revenu : déduction 2 hauteur de 50% de
la valeur de la servitude de conservation sur le revenu imposable du contribuable ayant conclu
un contrat ORE. Cela suppose de définir une méthode d'évaluation de ce « manque a
gagner » de la servitude liée a FORE.

2. Encourager les opérateurs publics et privés a étre co-contractants d’ORE

Un certain nombre d’opérateurs ont commencé i se porter volontaire pour faire connaitre les ORE a
des propriétaires privés et leur proposer d'étre co-contractant (tiers de confiance) pour mettre en place
des ORE et en assurer le suivi des engagements. On peut citer les Parcs naturels régionaux ou des
associations de protection de I'environnement comme « Agir pour 'environnement ».

Nous proposons de mettre en place un dispositif de prise en charge des colits liés & ces actions, en
soulignant & nouveau le montant limité des moyens nécessaires par rapport a des financements
impliquant une maitrise fonciére. Ce financement pourrait passer par un appel a projet de FOFB, sur le
modéle de la mise en place des ABC (Atlas de la biodiversité communale).

Par ailleurs, il conviendrait d’encourager également des opérateurs publics ou reconnus par FEtat &
mettre en place des ORE pour sécuriser 2 long terme des engagements environnementaux, en
particulier lorsque ces opérateurs ont acquis la propriété fonciére de ces espaces. C'est le cas pour le
Conservatoire du littoral ou les Agences de l'eau.

C'est aussi le cas des sites naturels de compensation, qui sont agréés par PEtat et dont Iagréement
devrait impliquer obligatoirement la mise en place d’ORE de durée maximale (99 ans), alors que, par
exemple, celui de la Crau ne prévoit seulement de définir au-dela de 2038 les moyens de « maintenir
la vocation écologique du site ».

3, Restaurer les « réserves naturels volontaires »

Enfin, nous proposons de restaurer un dispositif de réserve naturel volontaire plus léger que celui
des réserves naturelles régionales et qui permettrait 3 des opérateurs ou 3 des groupements
d’opérateurs privés de faire reconnaitre officiellement leur engagement en faveur de la biodiversité
{voir premiére partie). Cette reconnaissance ne concernerait pas tous les opérateurs ayant souscrit une
ORE mais pourrait dans un premier temps s'appliquer 4 certains territoires (Pares naturels régionaux,
zones Natura 2000, Trame verte et bleue...) et & des niveaux d’engagements substantiels en faveur de
la biodiversité,
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Annexe 24. Contribution du Réseau des Grands Sites
de France

MISSION SUR LA VALORISATION ET L’OPTIMISATION DES OUTILS FONCIERS POUR
LA PROTECTION ET LA RESTAURATION DE LA BIODIVERSITE

Entretien avec I'lGEDD du 14 mars 2025
LES POINTS CLES

Le Réseau des Grands Sites de France suggere un certain nombre de mesures qui favorise-
raient la généralisation du dispositif, en particulier la mise en place d'un accompagnement
méthodologique structuré, d'un soutien financier ciblant les co-contractants, et d'un meilleur
acces a l'information.

- Améliorer I'accés a l'information géomatique des parcelles des ORE avec la création d’'une
base de données nationale exploitable et accessible aux EPCI et aux collectivités. La
création d'une plateforme nationale pourrait étre trés utile avec des retours d’expériences,
des exemples de contrats et de notices de gestion, ainsi qu'un observatoire.

- La production d’'un guide méthodologique précis est un véritable besoin pour les co-con-
tractants et les notaires pour améliorer leur appropriation du dispositif, tout en gardant une
certaine flexibilité qui est le point d’attractivité du dispositif des ORE.

+ Afin de déterminer des gains de biodiversité, il faudrait qu'un état initial et final soit
réalisé sur chaque ORE soit prévu selon les mémes critéres d’évaluation. Il faudrait
donc un guide méthodologique qui préciserait les critéres, les méthodes, la fréquence
des diagnostics et leur financement.

* Un cadre précis pour la rédaction des notices de gestion (longueur, contenu). Des
moyens financiers et humains utilisés pour la rédaction devraient étre abondés et pon-
dérés selon la surface du site et a la richesse en biodiversité du site disposant de 'ORE.

» Une notice davantage précise pour la rédaction des contrats sur le cadre juridique (droit
foncier et rural) avec des exemples de contrats, avec une mention particuliere dans le
cas des contrats tripartites.

» Des retours d’expériences.

- Le portage financier devrait étre non pas uniquement au profit du propriétaire mais au
profit du cocontractant qui sont des gestionnaires dont la protection de la biodiversité et
du paysage est la mission principale (CEN, Aires Protégées, EPCI) pour garantir I'adhé-
sion des collectivités locales. En effet, les colts humains et financiers sont assurés par le
co-contractant : le montage juridique des contrats, le diagnostic de I'état initial, 'animation
aupres des propriétaires, la rédaction de la notice de gestion de 'ORE, le suivi des enga-
gements dans la durée. Les CEN, EPCI et les communes disposent de moyens limités qui
réduisent la généralisation des ORE. Aujourd’hui, le financement se résume a une exoné-
ration fonciére qui pénalise les communes, qui n’ont donc pas d’intérét a s’investir dans
un dispositif qui leur couterait.

- Ouvrir davantage le role de co-contractant a des gestionnaires (Aires Protégées, EPCI...)
dont la protection de la biodiversité et du paysage est la mission principale. Une formation
pourrait étre mise en place, par exemple par la FCEN ou I'OFB, avec des retours d’expé-
riences, la rédaction des notices, de contrats, etc.

AVIS SYNTHETIQUE DU RGSF AU QUESTIONNAIRE ADRESSE

A propos des Grands Sites de France

Les Grands Sites de France ont en commun d’étre des paysages exceptionnels, accueillant
une forte fréquentation touristique, classés pour une part significative de leur périmetre au
titre de la loi de 1930 sur la « protection des monuments naturels et des sites de caractére
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artistique, historique, scientifique, Iégendaire ou pittoresque ». Les collectivités locales qui les

gérent sont engagées dans une politique partenariale avec I'Etat visant & trouver un équilibre

entre préservation a long terme du site, accueil d’un trés large public et développement éco-

nomique local.

Dans cet objectif, elles ménent des projets de territoire concertés, transversaux et cohérents

en vue d’obtenir le label Grand Site de France, attribué par le Ministre en charge de I'envi-

ronnement. Paysages tout a la fois protégés, évolutifs et habités, les Grands Sites de France

constituent des laboratoires d’'une gestion durable et innovante des territoires ruraux. Le Ré-

seau des Grands Sites de France réunit 53 territoires qui concernent plus de 540 communes,

représentent environ 1% du territoire national, réunissent 1,2 million d’habitants et accueillent

plus de 40 millions de visiteurs chaque année.

En 2024, les Grands Sites de France sont entrés dans la catégorie des aires protégées en

protection simple au titre d’'un rapprochement entre paysage et biodiversité. La démarche

s’appuie sur un double niveau de protection :

- d’une part la protection reglementaire régalienne du site classé au titre de la loi du 2 mai
1930 par décret en Conseil d’Etat ;

- d’autre part, sur 'ensemble du Grand Site de France un deuxiéme niveau de préservation
contractuelle est présent sous forme d’'un engagement de la collectivité territoriale qui éla-
bore un projet et programme d’actions validé par I'Etat.

L’outil foncier dans les Grands Sites

Le Réseau des Grands Sites de France, sans pouvoir foncier, porte une mission d’accompa-

gnement des collectivités engagées dans cette démarche. La démarche Grand Site de

France s’appuie sur une mobilisation politique des collectivités, qui ont aussi des missions de

partage d’'une culture commune garantes des valeurs du label et de coordination de I'en-

semble des acteurs du territoire. Elles mettent en ceuvre un projet pour préserver I'état du
site classé, diffuser la qualité paysagére a I'ensemble du Grand Site de France et maitriser
les pressions de fréquentation, d’urbanisme, etc.

La démarche Grands Site de France s’appuie donc sur des protections reglementaires et

contractuelles :

- réglementaire par le classement des sites par décret en conseil d’Etat, qui donne la pos-
sibilité de passer outre le consentement du propriétaire et introduit une servitude d'utilité
publique ;

- contractuelle a I'échelle du Grand Site de France par 'engagement de la ou des collecti-
vités sur une stratégie et des actions validées par I'Etat.

L’'une comme l'autre ne repose pas spécifiquement sur des protections foncieres, en effet ni

le classement du site ni le label Grand Site de France ne relévent d’un statut foncier ou d’'une

domanialité publique.

Afin de répondre aux objectifs du label, les Grands Sites de France utilisent un ensemble

d’outils réglementaires, fonciers, contractuels et de planification. Pour diminuer la pression

de certains usages, les Grands Sites de France interviennent aussi via des arrétés réglemen-
taires, la création de chartes d’usage, le travail avec des acteurs socioprofessionnels, la sen-
sibilisation des usagers....

Ainsi, le dispositif de protection fonciere ne constitue pas le moyen principal d’actions mais

I'un des outils mobilisés. Pour mieux accueillir, restaurer et préserver les sites, des actions

d’aménagement, de désaménagement et de requalification en tant que maitrise d’ouvrage ou

a travers des partenariats sont conduites par les Grands Sites. Ces actions peuvent intervenir

sur des terrains dont les gestionnaires, maitres d’ouvrage n’ont pas nécessairement la pro-

priété fonciere.

Les outils fonciers présents dans les Grands Sites sont divers :

* Propriétés publiques a travers des biens fonciers publics, communaux, intercommu-
naux, ... Certaines opérations de réaménagement, de restauration ou de relocalisation
d’équipements comme des stationnements ont pu étre menées sur du foncier communal,
grace a des procédures d’expropriation dans des zones a fort enjeu paysager, patrimonial
et de gestion des flux de véhicules.
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* Propriétés du Conservatoire du littoral, dont la gestion est confiée aux collectivités en
charge du Grand Site dans le cas des sites littoraux. Il est un partenaire actif dans la
gouvernance du Grand Site de France auquel il est associé. L’acquisition de terrains par
le Conservatoire du littoral mobilisé au service d’'une préservation et souvent d’'une meil-
leure gestion des flux de visiteurs rencontre les objectifs de la démarche Grand Site de
France.

* Propriétés domaniales ou communales, sites forestiers. L’Office National des Foréts
(ONF), gestionnaire de nombreuses foréts domaniales est un partenaire important des
Grands Sites.

» Espaces naturels sensibles, propriétés des départements. Les départements sont trés im-
pliqués dans les démarches Grand Site et la politique des ENS rejoint les enjeux de la
démarche Grand Site.

* Plus rarement, des terrains acquis par les Conservatoires d’espaces naturels.

» Des conventions ou baux ruraux avec des propriétaires privés pour la gestion des terrains.

Le dispositif ORE

Concernant la mise en place du dispositif ORE, les Grands Sites de France en sont encore

aux prémices. Certains Grands Sites de France utilisent d’autres outils fonciers préexistants

comme les commodats, les conventions de gestion, les baux ruraux qui portent sur des du-

rées plutbdt courtes. Bien qu’'intéressés par le dispositif, a ce jour un faible nombre d’'ORE a

été mis en place dans les Grands Sites de France car il y a une méconnaissance et un déficit

d’appropriation du dispositif, qui nécessite aujourd’hui pour les gestionnaires de Grands Sites
de s’informer et se former par eux -méme.

Le RGSF lui-méme n’avait pas eu suffisamment 'occasion d’approfondir cet outil. Cette en-

guéte lui donne 'occasion d’engager cette piste de travail.

Cependant des gestionnaires de Grand Site s’engageant dans cette direction sont tout de

méme identifiés :

+ Par exemple, le Projet Grand Site de France des Gorges du Gardon, est en phase de

contractualisation de ses premiéres ORE principalement sur du foncier communal avec
une dizaine de communes pour une durée de 30 ans essentiellement sur des terrains
Natura 2000 (de garrigues a vocation pastorale, pelouses en faveur des oiseaux dans des
plaines agricoles, mares dans des zones humides). La signature est prévue pour la fin de
'année 2025.
Le Syndicat mixte des Gorges du Gardon a aussi signé des ORE avec deux propriétés
privées dans une logique d’ouverture des milieux et sans exonération de taxe fonciére.
L’impulsion des ORE a été donnée par les objectifs de pérennisation des actions d’'un
programme Life.

* Le Grand Site de France de la Camargue Gardoise, a accompagné la mise en place et
signé sa premiere convention ORE pour le Chateau d’Espeyran, qui est la propriété du
Ministére de la Culture depuis 1963, pour une durée de 99 ans.

Données quantifiées

De quelles données nationales statistiques fiables disposez-vous pour apprécier le
contenu des ORE, leur degré d’exigence, leurs pertinences vis-a-vis des objectifs de
protection de la biodiversité vis-a-vis d’une éventuelle prise en compte au cas par cas
ZPF) ?

Comment obtenir I'information géomatique « a la parcelle » des ORE ?

A ce jour, il n’existe aucune base de données référengant 'ensemble des ORE. La fédération
des Conservatoires d'Espaces Naturels (FCEN) doit probablement disposer d’'une base de
données référencant les ORE dont elle est le co-contractant.

La relative jeunesse du dispositif ORE, I'absence de guide de rédaction et de formation sur
la rédaction des contrats entre les parties peut étre un frein a leur mise en place. Il semble
ne pas exister de référent technique au niveau national comme régional sur les ORE, ce qui
peut expliquer le manque de données quantifiées.
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De maniére plus générale, 'accés a une base de données exploitable mise a jour sur les
outils fonciers attachés aux parcelles n’existe pas. Par exemple, dans le cadre de I'exonéra-
tion de la TFPNB (Taxe fonciére sur les propriétés non baties) attachée a I'adhésion a une
charte Natura 2000, le service des impdts de la DGFIP dispose des numéros de parcelles
exonérées, cependant I'extraction et la diffusion de ces données semblent ne pas exister
automatiquement, et peut s’avérer fastidieuse. En effet, les communes peuvent disposer de
ces informations si elles en font la demande et recevront un état de la situation a un instant t.
Les services des communes doivent ensuite vérifier a quels propriétaires correspondent les
numéros de parcelles puis les croiser aux données cadastrales dont ils disposent afin de
connaitre les données géomatiques associées aux parcelles concernées par I'exonération de
la TFPNB. Il serait intéressant que soit mis en place un véritable observatoire et une base de
données exploitable et accessible aux collectivités. L’exonération de la TFPNB peut s’appli-
guer au dispositif ORE sur décision municipale.

Ce manque de visibilité complexifie le suivi des outils financiers sur les territoires et peut jouer
un role de frein dans leur mise en place.

Comment traiter les ORE par arrété préfectoral qui ne sont pas inclues dans les don-
nées DGFIP ? Quel recensement possible ?

Les ORE semblent devoir étre enregistrées au sein du service de la publicité fonciere qu’elles
soient signées chez le notaire ou via un arrété préfectoral.

Quelle information des SAFER dans le cadre de la signature des ORE ?

La SAFER via le notaire du vendeur doit étre informée de toute ORE signée sur les parcelles
en vente. Elle peut également faire le lien avec le futur acquéreur méme s’il revient plutot au
notaire de le faire.

Il semble que les notaires devraient étre mieux informés et formés sur cet outil dont ils igno-
rent tout d’aprés le retour des territoires.

Outils de protection

Quel niveau de dynamisme homogene/hétérogene entre la mesure ORE de compensa-
tion et les ORE patrimoniale ?

Nous ne disposons pas d'assez d’éléments pour répondre.

Quel regard portez-vous sur la superposition des outils concourant a la protection de
la biodiversité ? (ORE, PSE bail rural environnemental, autres...) Redondance ? Con-
currence ou complémentarité ?

Nous avons peu exploré les spécificités de chaque outil. Les premiers retours des gestion-
naires semblent indiquer que les différents dispositifs seraient plutdt complémentaires, ne
touchent pas spécifiguement les mémes publics et interviennent a des échelles spatiales et
temporelles différentes.

Le dispositif des ORE peut étre intéressant pour les communes en tant propriétaires fonciers
afin de pérenniser des pratiques agricoles favorables a la biodiversité et au paysage sur leur
territoire, notamment d’ouverture des milieux. Par exemple, dans les Gorges du Gardon, la
plus-value des ORE qui vont étre signées est qu’elles portent sur une durée optimale de 30
ans, sont flexibles dans le choix des engagements et apportent une ingénierie technique aux
communes et aux éleveurs. Elles seront complémentaires a I'utilisation de conventions et de
commodats dont la durée est variable et plus courte, moins précise juridiquement ou plus
fragile et de baux qui peuvent étre percus comme une perte de contrdle du foncier par les
communes.

Quelle articulation des initiatives privées d’ORE avec les contenus des documents
d’urbanisme réglementaire ?
Nous ne disposons pas d’assez d’éléments pour répondre.

Rapport n°® Mission sur la valorisation et I'optimisation des outils fonciers pour la Page 160/174
015995-01 protection et la restauration de la biodiversité
Juillet 2025

PUBLIE



Quelle articulation des initiatives privées d’ORE avec les contenus des réglementa-
tions existantes ? Risque que les engagements des ORE ne porte que sur des actions
déja prohibées par la réglementation nationale ou locale ?

Le fondement du dispositif des ORE est d’aller au-dela des pratiques / actions déja reglemen-
tées. Il revient au co-contractant en échangeant avec le propriétaire de définir des engage-
ments réalistes et réalisables (tant sur la technique, les enjeux que sur les aspects financiers)
pour préserver la biodiversité au regard des parcelles concernées.

Les dispositifs ORE sont complémentaires aux reglementations préexistantes comme les
zones Natura 2000 et aux conventions de gestion. lIs viennent pérenniser la mise a disposi-
tion des terrains dans des durées plus longues que les conventions en place.

Un exemple de complémentarité avec la reglementation existante dans les Gorges du Gar-
don : une zone sur propriété privée qui est le lieu de nidification de I'aigle de Bonelli, espéce
protégée, bénéficie d’'un arrété de protection de biotope, d’'un classement Natura 2000 et d’'un
plan simple de gestion. Cependant, ces dispositifs de protection n’interdisent pas réglemen-
tairement la coupe de bois. Une proposition d’'ORE avait été faite au propriétaire afin de per-
mettre I'arrét ou I'encadrement de I'exploitation forestiére pour une durée de 60 ans avec une
compensation de la perte financiere.

Quelle approche de la protection de la biodiversité via les ORE au regard de la nature
différente des terrains concernés (forét, zone agricole, zones humides ...) ?

- quelle valeur ajoutée réelle sur la biodiversité apportée par les ORE ?

- quels effets de long terme sur la biodiversité ?

Les dispositifs présentés par les Grands Sites de France étaient en cours ou encore trop
récents pour pouvoir étre évalués.

Afin de déterminer des gains de biodiversité, il faudrait qu’un état initial soit réalisé sur chaque
ORE et qu'un état final soit prévu selon les mémes critéres. A ce jour, ces diagnostics d’état
ne sont pas précisés, ni dans leurs méthodes ni dans leur financement. A qui revient la res-
ponsabilité de réaliser ces diagnostics, selon quelles méthodes et avec quels financements ?
A quelle fréquence doivent étre réalisés les suivis ?

Des états initiaux sont parfois mis en place mais restent a la description des co-contractants.
Certaines ORE sur des terrains Natura 2000 bénéficient des cartographies initiales, par
exemple dans les Gorges du Gardon elles ont été réalisées dans le cadre du programme
LIFE. Le programme LIFE est un dispositif financier qui peut donc étre utilisé dans le cadre
des ORE mais cet outil ne peut étre suffisant au regard de son niveau d’ingénierie élevé et
des besoins identifiés localement. Les méthodes utilisées sont variables et & plus explorer
mais surtout selon les moyens humains et financiers qui peuvent étre mobilisés et pourraient
étre abondés et pondérés selon la surface du site de 'ORE et la richesse en biodiversité du
site disposant de 'ORE.

Leviers nécessaires

Pensez-vous que les outils ORE sont assez incitatifs ? Si oui, pourquoi ?

Les ORE sont signées avec des propriétaires privés qui sont généralement déja sensibilisés
aux enjeux de biodiversité et ont des pratiques vertueuses sur leur terrain. La flexibilité des
ORE est attractive et I'apport d’ingénierie technique est une plus-value pour les propriétaires.
Le Syndicat mixte des Gorges du Gardon a signé des ORE avec deux propriétaires privés
sans exonération de la taxe fonciére.

Les collectivités assument de nombreuses compétences et n’ont pas comme principale mis-
sion la protection de la biodiversité contrairement aux CEN par exemple, ce qui peut freiner
I'adhésion a une ORE en tant que propriétaire de foncier public. Lorsque le co-contractant
est une collectivité ou un établissement public on peut s’interroger sur son intérét a investir
des moyens humains et financiers a mettre en place des engagements, en dehors des ORE
de compensation ou d’'une ORE a objectif spécifique. Il serait utile dans le guide sur le dispo-
sitif ORE de mettre davantage en avant l'intérét de devenir co-contractants (propriétaires)
pour les structures qui n’ont pas pour vocation principale la conservation de la biodiversité et
de prévoir un dispositif de rémunération adaptée.
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Le programme LIFE peut jouer un réle incitatif pour I'engagement dans le dispositif ORE de
propriétés publiques (foncier communal). Par exemple, le Syndicat mixte des Gorges du Gar-
don est en cours de montage d’ORE bipartites et tripartites avec une dizaine de communes
pour pérenniser les efforts de restauration paysagére et écologique (ouverture des milieux)
qui ont été financés par un programme LIFE. La mise en place du programme LIFE a déclen-
ché l'intérét du Syndicat mixte des Gorges du Gardon pour le dispositif ORE qui a fait un
travail de « démarchage » auprés des collectivités bénéficiant du programme LIFE sur leurs
parcelles. Comme expliqué précédemment, les outils fonciers comme les conventions de
gestion et les baux ont été jugés insatisfaisants (durée courte, sentiments de dépossession
pour les communes) et le dispositif ’'ORE a été considéré comme plus pertinent par le Syn-
dicat mixte des Gorges du Gardon. Les communes propriétaires des Gorges du

Gardon considérent que ce sont des terrains assez peu exploitables (garrigues, pelouses,
zones humides) et acceptent donc de signer des ORE sur ces terrains. Cependant, certaines
communes sont plus réticentes car elles voient difficilement la plus-value de signer une ORE
alors que les travaux de restauration ont déja été réalisés grace aux financements du pro-
gramme LIFE. La plus-value de 'ORE est I'ingénierie du co-contractant, ici le Syndicat mixte
des Gorges du Gardon, qui se recoupe avec ses missions d’animation des zones Natura
2000 et le maintien dans la durée de la restauration des terrains. Le Grand Site des Gorges
du Gardon souligne l'intérét de mettre en place les ORE en amont des travaux de restauration
pour les prochains programmes LIFE.

Sinon que leur manque-t-il ? Une incitation fiscale (exo TFPNB, exo IFI/IR, crédit d’im-
p6t), une meilleure communication ? Autres ? quid du dispositif international des cré-
dits biodiversité en France ?

Les codts humains et financiers associés aux montages juridiques des contrats, aux diagnos-
tics, ainsi qu’a la rédaction de la notice de gestion pour la contractualisation de 'ORE puis au
suivi des engagements dans la durée (suivi tous les ans, 5ans, sur 30 ans... a évaluer) sont
autant de facteurs non clarifiés qui interrogent la mise en place des ORE.

L’objectif d’'une ORE est d’étre signée a l'initiative du propriétaire qui se saisit de I'outil pour
protéger ses pratiques, ce qu’il a construit / aménagé sur sa propriété. Il faudrait plus com-
muniquer sur le dispositif lui-méme afin que les propriétaires privés de maniére générale aient
connaissance de l'outil.

Il est aussi important de faire connaitre et sensibiliser les communes qui sont parfois pru-
dentes face a de nouveaux outils assez peu déployés sur le territoire.

La question se pose sur le choix du co-contractant au regard de sa capacité a signer, a ap-
porter une plus-value a la convention et & accompagner les engagements pris.

La fédération du CEN est généralement le co-contractant qui se manifeste.

Le choix du co-contractant peut créer des tensions et de la mise en concurrence entre plu-
sieurs structures locales (CEN, Syndicats mixtes, associations naturalistes, etc.).

D’aprés les textes réglementaires, les collectivités peuvent aussi étre co-contractants, la
guestion se pose de la compétence, de la mise en ceuvre et du suivi des engagements aupres
du propriétaire.

Le plus utile serait peut-étre un financement pour mettre en ceuvre les engagements décidés
dans le cadre de I'ORE lorsqu’ils sont hors cadre de mesures compensatoires. En effet, il
serait intéressant de proposer un financement a minima pour le co-contractant, qui investit
des moyens humains importants au démarrage et a la mise en place des engagements. Une
configuration de financement partagé entre et co-contractant et le propriétaire dans une lo-
gique « gagnant-gagnant » pourrait étre incitative.

Il serait utile qu’un partage des connaissances en matiére de contractualisation et de suivis
des ORE soit réalisé par les CEN afin de faire monter en compétences les autres structures
adéquates.

Un programme de formation sur les différents outils fonciers pour la protection de la biodiver-
sité pourrait étre mise en place par exemple par la FCEN ou 'OFB notamment avec des
retours d’expériences, la rédaction des notices, de contrats, etc.
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A ce jour, le cadre de chaque ORE est libre, il n’existe pas de trame officielle pour les rédiger
et les constituer.

Les gestionnaires ont parfois le sentiment de partir de zéro. Ainsi, un axe d’amélioration du
dispositif ORE porterait sur de la formation ou une notice sur le droit foncier et rural portant
sur les ORE auprés des gestionnaires de sites et des ORE pour les notaires, sur un accom-
pagnement dans le cadrage de la rédaction du contrat, la stabilisation des documents de
contractualisation tripartites et des notices de gestion (longueur, contenu). Dans le cas des
contrats tripartites observés, une meilleure définition juridique est nécessaire des niveaux
d’engagements des parties. Un chef de file doit-il &tre désigné ou toutes les parties sont-elles
au méme niveau ?

Les ORE donne déja le droit a une exonération de la TFNB aprés accord du conseil municipal
des communes concernées. Cependant, les deux exemples d’'ORE de propriétés privées
dont nous avons connaissance sur les

Grands Sites de France ne bénéficient pas de cette exonération et ont émergé davantage
d’'une volonté de s’engager dans le dispositif.

L’autre exemple de financement conséquent d’'une ORE dont nous disposons, n’a pas suffi
pour faire basculer le propriétaire privé (cf. le Syndicat Mixte des Gorges du Gardon — valeur
mise en vente propriété a 7,5 millions d’euros, a qui il avait été précédemment proposé une
ORE pour 60 ans, impliquant une compensation de 50 000 euros (financés par le programme
LIFE) impliquant I'arrét des coupes de bois afin de préserver plus largement le périmétre de
nidification de l'aigle de Bonelli).

L’exonération de la TFPNB comme mode de financement des ORE peut avoir un impact
négatif significatif sur les budgets de communes des Grands Sites de France, qui sont des
communes rurales aux moyens généralement modestes, notamment dans le cas ou un grand
propriétaire (e.g. ONF) ou un grand nombre de propriétaires seraient exonérés. La question
de l'accord des communes sur I'exonération de la TFPNB concernant les ORE se pose suite
aux pertes observées liées a cette exonération qui pése uniqguement sur les budgets des
communes.

En effet, certaines communes et communautés de communes ont pu subir des pertes finan-
ciéres non négligeables suite a I'exonération de la TFPNB attachée a I'adhésion de parcelles
a la charte Natura 2000. A titre d’exemple, la Communauté de Communes Gorges Causses
Cévennes (Grand Site de France Gorges du Tarn) a perdu plus de 44 000 euros en 2025 qui
se répéteront sur les 5 prochaines années d’adhésion a la charte Natura 2000. En effet, dans
le département de la Lozére parmi les 23 000 hectares Natura 2000 exonérés de la TFPNB,
21 000 hectares appartiennent a 'ONF qui représente le premier propriétaire de propriété
non batie. Il est & noter, que la compensation de I'Etat & hauteur de 22,39 % depuis 2016 ne
couvre pas la totalité des pertes de recettes. Les communes et communautés de communes
ont été notifiées de cette perte de recette alors que le vote des budgets annuels avait déja
été effectué. Ces pertes non négligeables ont soulevé la question de la réécriture de certains
Documents d’Objectifs (DOCOB) Natura 2000 afin d’éviter une hausse des exonérations de
la TFPNB et peuvent avoir un effet rebond de démobilisation des élus concernant le dispositif
Natura 2000.

Ainsi, dans certains contextes, I'exonération de la TFPNB comme outil incitatif pour les ORE
ne remportera pas nécessairement 'adhésion des collectivités et ne sera pas le plus pertinent.

Pensez-vous envisageable de prévoir une fiscalité incitative selon la richesse en bio-
diversité des terrains naturels, (enjeux terrains agricoles) concernés/ou des services
écosystémiques rendus ? Si oui selon quels critéres simples et opérationnels ? Fau-
drait-il distinguer une approche fiscale différente selon qu’il s’agisse de compenser
une perte de valeur fonciére ou pour compenser une perte de revenus ?

Le fondement de l'outil reste le désintéressement et la volonté de préserver la biodiversité
sur la base d'un volontariat.

Selon les premiers avis de nos membres, cela semble complexe de comparer la richesse en
biodiversité entre des terrains de typologie différente (prairie vs pelouse vs garrigue vs bois,
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etc.). Cela repose la question du diagnostic de I'état initial, notamment qui définit les critéres
d’évaluation (qui se doivent de suivre le méme protocole) et qui réalise ces évaluations ?

La mise en place d’'une fiscalité différenciée selon la richesse en biodiversité pourrait au con-
traire désintéresser des propriétaires avec de faibles enjeux au départ, et donc avec un gain
en biodiversité important, ou des propriétaires qui pourrait se décourager au regard des dé-
marches administratives a faire et se comparer avec d’autres ORE plus rémunératrice. Cela
introduirait sans doute une forme d’inégalité en regard des situations initiales qui ne se justifie
pas réellement.

Pensez-vous possible de dégager des typologies d’ORE (cadre-type), afin de faciliter
le ciblage d’un éventuel soutien financier ?

Nous n’avons pas assez connaissance des différents type d’'ORE a ce stade pour émettre un
avis. |l semble y avoir une grande diversité de situations. Chaque ORE se veut unique pour
pouvoir s’adapter a chaque situation, aux capacités et volontés de chaque propriétaire et de
chaque co-contractant.

Quels sont selon vous les axes d ’amélioration et de standardisation des ORE ?

Un Grand Site : « Je ne pense pas qu’une standardisation du dispositif soit pertinente. Les
propriétaires sont le plus souvent séduits par la souplesse de l'outil et |a liberté d’y faire figurer
ce qui leur tient a coeur. »

Une plateforme nationale, relai de toutes les expériences a destination des gestionnaires et
des propriétaires serait précieuse pour la mise en place du dispositif des ORE. Elle propose-
rait des exemples de contrats, de recommandation pour leur montage, de notices de gestion
etc.

Il serait intéressant que soit mis en place un observatoire et une base de données exploitable
et accessible aux collectivités.

CONCLUSION
Les ORE sont encore aux prémices de leur déploiement sur les territoires des Grands Sites
de France.
Cependant, ce dispositif est considéré par les membres du Réseau des Grands Sites de
France comme un outil intéressant de préservation des paysages et de la biodiversité sur le
long terme, notamment grace a sa flexibilité et I'apport d'ingénierie apportée par le co-con-
tractant. Le Réseau des Grands Sites de France suggére un certain nombre de mesures qui
favoriseraient la généralisation du dispositif, en particulier la mise en place d'un accompa-
gnement méthodologique structuré, d'un soutien financier ciblant les co-contractants, et d'un
meilleur accés a l'information.

- Améliorer 'accés a l'information géomatique des parcelles des ORE avec la création d’'une
base de données nationale exploitable et accessible aux EPCI et aux collectivités. La
création d'une plateforme nationale pourrait étre trés utile avec des retours d’expériences,
des exemples de contrats et de notices de gestion, ainsi qu'un observatoire.

- La production d’'un guide méthodologique précis est un véritable besoin pour les co-con-
tractants et les notaires pour améliorer leur appropriation du dispositif, tout en gardant une
certaine flexibilité qui est le point d’attractivité du dispositif des ORE.

* Afin de déterminer des gains de biodiversité, il faudrait qu'un état initial et final soit
réalisé sur chaque ORE soit prévu selon les mémes critéres d’évaluation. Il faudrait
donc un guide méthodologique qui préciserait les critéres, les méthodes, la fréquence
des diagnostics et leur financement.

* Un cadre précis pour la rédaction des notices de gestion (longueur, contenu). Des
moyens financiers et humains utilisés pour la rédaction devraient étre abondés et pon-
dérés selon la surface du site et a la richesse en biodiversité du site disposant de 'ORE.

* Une notice davantage précise pour la rédaction des contrats sur le cadre juridique (droit
foncier et rural) avec des exemples de contrats, avec une mention particuliere dans le
cas des contrats tripartites.

* Des retours d’expériences.
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Le portage financier devrait étre non pas uniquement au profit du propriétaire mais au
profit du cocontractant qui sont des gestionnaires dont la protection de la biodiversité et
du paysage est la mission principale (CEN, Aires Protégées, EPCI) pour garantir I'adhé-
sion des collectivités locales. En effet, les colts humains et financiers sont assurés par le
co-contractant : le montage juridique des contrats, le diagnostic de I'état initial, 'animation
auprées des propriétaires, la rédaction de la notice de gestion de 'ORE, le suivi des enga-
gements dans la durée. Les CEN, EPCI et les communes disposent de moyens limités qui
réduisent la généralisation des ORE. Aujourd’hui, le financement se résume a une exoné-
ration fonciére qui pénalise les communes, qui n'ont donc pas d’intérét a s’investir dans
un dispositif qui leur couterait.

Ouvrir davantage le réle de co-contractant a des gestionnaires (Aires Protégées, EPCI...)
dont la protection de la biodiversité et du paysage est la mission principale. Une formation
pourrait étre mise en place, par exemple par la FCEN ou I'OFB, avec des retours d’expé-
riences, la rédaction des notices, de contrats, etc.
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Annexe 25. Liste des personnes rencontrées

DATE

PRENOM, NOM

STRUCTURE

QUALITE

7 janvier 2025

Virginie DUMOULIN

Inspection générale de
I'environnement et du dé-
veloppement durable

Inspectrice générale

13 janvier 2025

Francois BONNET

Office national des foréts

Directeur général adjoint

Nathalie BARBE

Office national des foréts

Directrice des relations
institutionnelles

David MOREAU

Office national des foréts

Directeur des affaires
juridiques

Emilie JACOB

Office national des foréts

Juriste en droit de
I'environnement et droit
forestier

17 janvier 2025

Pierre-Edouard GUILLAIN

Ministére de la transition
écologique

Direction générale de
I'aménagement, du loge-
ment et de la nature
Direction eau et biodiver-
sité

Directeur adjoint

Baptiste MAURY

Direction générale de
I'aménagement, du loge-
ment et de la nature
Direction eau et biodiver-
sité

Chef de bureau des outils
territoriaux de la
biodiversité

21 janvier 2025

Francois DEVOS

Conseil supérieur du nota-
riat

Directeur des affaires
juridiques - Pdle mission
notariale

Eric MEILLER

Conseil supérieur du nota-
riat

Notaire associé
Docteur en droit

Guillaume LORISSON

Conseil supérieur du nota-
riat

Notaire associé,
président section rural et
environnement de
I'Institut d’étude juridique

23 janvier 2025

Aurélie VIEILLEFOSSE

Ministére de la transition
écologique
Cabinet de la ministre

Directrice adjointe de
Cabinet

Véronique MENEZ

Ministére de la transition
écologique
Cabinet de la ministre

Conseillére biodiversité

24 janvier 2025

Frangois GAUTHIEZ

Office francais de la biodi-
versité

Directeur de I'appui aux
stratégies pour la
biodiversité

Kathleen MONOD

Office francais de la biodi-
versité

Coordinatrice thématique
- la Direction de I'Appui
aux Stratégies pour la
Biodiversité

27 janvier 2025 Pascal BERTEAUD CEREMA Directeur général
Catherine MALIGNE CEREMA Directrice de cabinet
Héléne PESKINE CEREMA Directrice générale
adjointe
Tarik YAICHE CEREMA Responsable Secteur
biodiversité et
aménagement
28 janvier 2025 Marianne LOURADOUR CDC Biodiversité Présidente

Jean-Christophe BENOIT

CDC Biodiversité

Directeur du
développement territorial
et de la renaturation

30 janvier 2025

Philippe VAN DE MAELE

Conservatoire du littoral

Directeur général

Héléne SYNDIQUE

Conservatoire du littoral

Directrice générale
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adjointe

Raphaélle LUCOT

Conservatoire du littoral

Responsable du service
foncier et juridique

11 février 2025

Nathalie EVAIN-BOUS-
QUET

Agence de I'eau Seine-
Normandie

Directrice de la direction
du programme et des
interventions

Sophie PERIZ-ALVAREZ

Agence de I'eau Seine-
Normandie

Cheffe du service gestion
des ressources en eau et
agriculture

Axelle RONEZ-COU-
REAU

Agence de I'eau Seine-
Normandie

Chargée d’études
biodiversité et milieux
humides

Quentin DUVAL

Agence de I'eau Seine-
Normandie

Chargé de projets eau et
urbanisme a la direction
de la connaissance et de
la planification

Nicolas AGRESTI

SAFER

Directeur des études

Michael RIVIER

SAFER

Directeur juridique

12 février 2025

Marie-Luce CAMPIS-
TRON

Ministere de I'agriculture et
de la souveraineté alimen-
taire

Adjointe au sous-
directeur de la
performance
environnementale et de
la valorisation des
territoire s

Florian THOMAS

Ministere de I'agriculture et
de la souveraineté alimen-
taire

Chef du bureau foncier
SCPE/SDPE DGPE

Carole ROBERT

Ministére de I'agriculture et
de la souveraineté alimen-
taire

Chargé d’'étude

Héloise MAISONNAVE

Ministere de I'agriculture et
de la souveraineté alimen-
taire

Adjointe au chef de
bureau changement
climatique et biodiversité

Noél de la POMELIE

Chargé de mission au
bureau foncier

Guillaume SAINTENY

AgroParis tech

Professeur

14 février 2025

Jean-David ABEL

France Nature Environne-
ment

Pilote bénévole du
réseau biodiversité

Maxime PAQUIN

France Nature Environne-
ment

Chef de projet « Aires
protégées »

Marie-Hélene PHILIPPE

France Nature Environne-
ment

Administratrice de
Bretagne Vivante en
charge du
développement des ORE

Christian HOSY

France Nature Environne-
ment

Responsable du pdle
nature

Elodie MARTINIE-
COUSTY

France Nature Environne-
ment

Administratrice, membre
du CESE

17 février 2025

Bruno MOUNIER

Fédération des conserva-
toires d’espaces naturels

Directeur

Léa FERRAND

Fédération des conserva-
toire des espaces naturels

Chargée de mission
foncier

Vanessa KURUKGY

Fédération des conserva-
toire des espaces naturels

Juriste, Chargé de
mission ORE

Renaud DE LAAGE

Fédération des conserva-
toire des espaces naturels

Chargé de mission

18 février 2025

Cédric MARTEAU

Ligue pour la protection

Directeur général

des oiseaux
Alexis MARTINEAU Ligue pour la protection Responsable du service
des oiseaux espaces protégés
4 mars 2025 Bernard CHEVASSUS- | Humanité & Biodiversité Président
AU-LOUIS
Etienne JAUNIN Humanité & Biodiversité Chargé de mission
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transition écologique et
biodiversité

5 mars 2025 Loic MARION Conseil national de la pro- | Président
tection de la nature
Philippe BILLET Conseil national de la pro- | Président de la
tection de la nature commission Espaces
protégés
Nyls de PRACONTAL Conseil national de la pro- | Président de la
tection de la nature commission Especes et
communautés
biologiques
Serge URBANO Conseil national de la pro- | Membre du bureau,
tection de la nature secrétaire
Nicolas GOUIX Conseil national de la pro- | Membre de la
tection de la nature commission Especes et
communautés
biologiques
6 mars 2025 Manon ZAKEOSSIAN Eau de Paris Responsable de la
ressource et de la
biodiversité
Lucie PELOUS Agir pour I'environnement | Coordinatrice des
campagnes Biodiversité
7 mars 2025 Julie MARSAUD WWF France Experte plaidoyer foréts
Anais GENTIT WWF France Coordinatrice du
programme Nature
Impact
11 mars 2025 Audrey COREAU Commissariat général au Cheffe de service

développement durable

économie verte et
solidaire

Fabien CLAIREAU

Commissariat général au
développement durable

Stagiaire

Marjolaine COLAS

Commissariat général au
développement durable

Stagiaire (Sciences Po
Paris)

Patrick DERONZIER

Commissariat général au
développement durable

Directeur de projet
Financement de la

biodiversité
Coline GRABINSKI Commissariat général au Chargée de mission
développement durable Accompagnement

environnemental des
projets/séquence ERC

Julien HARDELIN

Commissariat général au
développement durable

Chef de bureau diversité
des ressources

Tomas HIDALGO

Commissariat général au
développement durable

Chef du bureau des
transports, de
'aménagement et des
risques

Nathael METZ

Commissariat général au
développement durable

Chargé de mission
valorisation des sols

Louise PHUNG

Commissariat général au
développement durable

Chargée d’étude sobriété
fonciere

Anca VOIA

Commissariat général au
développement durable

Chargé de mission
instrument économique
biodiversité

14 mars 2025

Soline ARCHAMBAULT

Réseau Grand site de
France

Directrice du réseau

Lydiane ESTEVE

Réseau Grand site de
France

Chargée de mission
"animation interne et
appui aux membres"

Clara ZEMMAN Réseau Grand site de Chargée de mission
France biodiversité
18 mars 2025 Hugo THIERRY Ministere de la transition Chef de bureau
écologique Bureau de la

connaissance et des
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Direction générale de
I'aménagement, du loge-
ment et de la nature
Direction eau et biodiver-
sité

politiques fonciéres

Patrick BRIE

Ministére de la transition
écologique

Direction générale de
I'aménagement, du loge-
ment et de la nature
Direction eau et biodiver-
sité

Adjoint au sous-directeur
Urbanisme réglementaire
et paysage

Caroline SAUZE

Ministére de la transition
écologique

Direction générale de
I'aménagement, du loge-
ment et de la nature
Direction eau et biodiver-
sité

Cheffe de bureau
Bureau de la législation
de l'urbanisme

24 mars 2025

Roxane MOREL

Ministére de I'économie,
des finances et de la sou-
veraineté industrielle et nu-
mérique

Cheffe du bureau A de
coordination

Direction de la Législation
fiscale - Direction
générale des Finances
publiques

Gladys TONGNING

Ministére de [I'’économie,
des finances et de la
souveraineté industrielle et
numeérique /

Cheffe de bureau
Direction de la Législation
fiscale - Direction
générale des Finances
publiques Bureau GF 3B.
Publicité fonciere et
fiscalité du patrimoine

Abderraheme EL MA-
MOUNI

Ministére de 'économie,
des finances et de la sou-
veraineté industrielle et

Chargé d’études
numérique Direction de la
Législation fiscale - Direc-
tion générale des Fi-
nances publiques

Bureau F2

Rémi VERNEAU

Ministére de 'économie,
des finances et de la sou-
veraineté industrielle et nu-
mérique Direction de la Lé-
gislation fiscale

Chef de bureau

Direction générale des
Finances publiques
BUREAU GP-2A gestion
et valorisation financiére
et fiscalité locale

Marina FAGES

Ministére de Direction de
la Législation fiscale - Di-
rection générale des Fi-
nances publiques I'écono-
mie, des finances et de la
souveraineté industrielle et
numeérique

Cheffe de bureau
Direction de la Législation
fiscale - Direction géné-
rale des Finances pu-
bliques

Bureau GF 3B et GF3
cadastres service gestion
fiscale

25 mars 2025

Olga LEFEVRE-PESTEL

Direction régionale de I'en-
vironnement de 'aména-
gement et du logement

Cheffe du service eau,
littoral et biodiversité

Laurent LEMONNIER

Direction régionale de I'en-
vironnement de 'aména-
gement et du logement

Référent Obligations
réelles
environnementales

Sandrine PIVARD

Direction régionale de I'en-
vironnement de 'aména-
gement et du logement

Directrice adjointe

Ludovic GENET

Agence de I'eau Seine-
Normandie

Directeur territorial
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Samuel DUMAS

Commune de Saint-Loup-
Hors

Maire

Catherine LEVEQUE

Commune de Saint-Loup-
Hors

1ére adjointe au Maire

Pierre-Yves LE BERRE

Commune de Saint-Loup-
Hors

2¢me adjoint au Maire

Magali CERLES

BiodivAction

Bureau d’études

26 mars 2025

Denis GANDIN

Conseil départemental de
I'Orne

Directeur général des
services

Dominique CORTES

Conseil départemental de
I'Orne

Directeur général adjoint ,
responsable du péle in-
frastructures territoriales.

Stéphane HAMON

SAFER Normandie

Directeur général

Guillaume JOUAN

SAFER Normandie

Responsable service
études et collectivités

Laurence DERVAUX

Parc naturel régional
Boucle de la Seine Nor-
mande

Directrice générale

Boucle de la Seine Nor-
mande

Allan VEZIER Parc naturel régional Chargé de mission
Boucle de la Seine Nor- foncier/aménagement
mande

Hervé REMY Parc naturel régional Adjoint du pdle

Laurence SELLOS

Chambre d’agriculture
Seine-Maritime

Présidente de la
Chambre et présidente
de la commission
environnement

Sylvain DELYE

Chambre d’agriculture Nor-
mandie

Agriculteur de I'Orne élu
de la chambre membre
de la commission
environnement

Emilie CHERON

Chambre d’agriculture Nor-
mandie

Responsable biodiversité

27 mars 2025

Coraline DOMINGUES

Conservatoire des es-
paces naturels Normandie

Responsable des
programmes régionaux et
de la stratégie fonciére

Lucia GIACOBBI

Conservatoire des es-
paces naturels Normandie

Administratrice référente
foncier

Guillaume FRESNEL

Métropole Rouen Norman-
die

Directeur adjoint de
I’environnement

Pierre-Arnaud PRIEUR

Métropole Rouen Norman-
die

Chargé de biodiversité

Sabine BINNINGER

Société CEMEX

Adjointe développement
environnement et foncier

1°" avril 2025 Gilles MARTIN Université de Nice Sophia- | Professeur émérite de
Antipolis droit privé
2 avril 2025 Hugues de LA CELLE Fédération Nationale de la | Vice-président
Propriété Privée Rurale
Yann Dubois de LA SA- Fédération Nationale de la | Administrateur, membre
BLONNIERE Propriété Privée Rurale du bureau du CNB
11 avril 2025 Gérard BOSSU Collectivité européenne Responsable d’unité
d’Alsace aménagement foncier
14 avril 2025 Marie-Hélene PHILIPPE Bretagne Vivante Administratrice Vice-
Présidente sud Finistere
Patrick PHILIPPON Bretagne Vivante Vice-Président du
Morbihan
Noél BAYER Bretagne Vivante Administrateur botaniste
Morgane QUINTARD Bretagne Vivante Juriste
Yann JACOB Bretagne Vivante Chargé de missions
naturalistes et
coordinateur Réseau des
réserves
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Jean-Pierre GOURDEN

Mairie de Nostang

Maire

Claude CONAN

Mairie de Nostang

Adjoint au maire chargé
du développement
économique, de
l'urbanisme et de

I'agriculture
Charlotte IZARD Syndicat mixte Ria d’Etel Chargée de mission
biodiversité
15 avril 2025 Gwénola KERVINGANT Bretagne vivante Présidente
Mélaine ROULLAUD Réserves associatives de Chargé d’études et
Loire Atlantique coordinateur salarié
Pierre ROBLIN ORE de I'étang du Cardi- Propriétaire
nal (Loire-Atlantique)
Annick COURGEON ORE Anetz (Loire-Atlan- Propriétaires
Martial THIEBAUT tique
Jacques LEMORE ORE Anetz (Loire-Atlan- Naturaliste
tique
Xavier HINDERMEYER Direction régionale de I'en- | Chef du service
vironnement, de 'aména- ressources naturelles et
gement et du logement paysages
Alain LAPLACE Conservatoire des es- Président
paces naturels Pays de la
Loire
16 avril 2025 Louis HUBERT Fondation du patrimoine Délégué national
patrimoine naturel
Julie JAMES Fondation du patrimoine Responsable de
programmes et de
partenariats
Louise BAILLY Fondation du patrimoine Chargée de projets
Thierry MOUGEY Fédération des parcs natu- | Chargé de mission
rels régionaux de France Biodiversité et gestion de
I'espace
Eric BRUA Fédération des parcs natu- | Directeur
rels régionaux de France
29 avril 2025 Hélene BEAU de KER- Fédération Nationale de la | Vice-présidente
GUEN Propriété Privée Rurale
13 mai 2025 Anne HUGUES Terre de liens Chargée de mission
foncier
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Annexe 26. Glossaire des sigles et acronymes

Acronyme Signification
AMF Association des maires de France
BRE Bail rural environnemental
CEN Conservatoire d’Espaces Naturels
GEREMA [emvironnement,/a masiié ot faménagomen
CDA Chambre départementale d’agriculture
CGDD glj)rrggr;ssariat général au développement
CNPF Centre national de la propriété forestiére
DEB Direction de I'eau et de la biodiversité
DGALN ogement ot de a nature o
DGFiP Direction générale des finances publiques
DREAL Faménagoment et du ogoment
EBC Espaces boisés classés
ERC Eviter - Réduire - Compenser
IFI Imp6t sur la Fortune Immobiliere
LPO Ligue pour la protection des oiseaux
MAEC Mi?ns;trzz:sgro-environnementales et
MO Maitre d’ouvrage
OAP Orientation Q’aménagement etde

programmation

OFB Office francais de la biodiversité
ONF Office national des foréts
ORE Obligation réelle environnementale
PAC Politique agricole commune
PLU(i) Plan local d’'urbanisme (intercommunal)
PNR Parc naturel régional
PSE Paiement pour services environnementaux
SAFER Société d’aménagement et d’établissement
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Acronyme Signification
rural
SCoT Schéma de cohérence territoriale
SDAGE Schgma directeur d’'aménagement et de
gestion des eaux
SNB Stratégie nationale pour la biodiversité
SNCRR Site naturel de_compensatlon, de restauration
et de renaturation
Schema Reégional d’Aménagement, de
SRADDET Développement Durable et d’Egalité des
Territoires
TFPNB Taxe fonciere sur les propriétés non baties
ZAN Zéro artificialisation nette
ZPF Zone de protection forte
Rapport n® 015995-01 Mission sur la valorisation et I'optimisation des outils Page 173/174
Juillet 2025 fonciers pour la protection et la restauration de la
biodiversité

PUBLIE



Site internet de I''GEDD :
« Les rapports de l'inspection »

PUBLIE


https://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/spip.php?page=liste-actualites&lang=fr&id_mot=1187&debut_rub_actus=0
https://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/spip.php?page=liste-actualites&lang=fr&id_mot=1187&debut_rub_actus=0

	Sommaire
	Résumé
	Liste des recommandations
	Introduction
	1 Panorama de la planification et des différents outils intervenant dans la maîtrise du foncier pour la protection de la biodiversité
	1.1 Les régimes contractuels individuels
	1.1.1 Le bail rural environnemental (BRE), un outil agricole au service de la biodiversité
	1.1.2 L’ORE, un outil novateur avec deux objectifs
	1.1.2.1 L’ORE patrimoniale
	1.1.2.2 L’ORE de compensation dans la séquence Eviter-Réduire-Compenser
	1.1.2.3 L’ORE et le BRE : quelle articulation ?
	1.1.2.4 Une interdépendance de l’ORE avec d’autres documents d’urbanisme


	1.2 Le bilan et un classement délicats à établir de ces outils
	1.3 Des exonérations de taxes et des aides notamment en faveur du secteur agricole
	1.3.1 La taxe foncière sur les propriétés non bâties
	1.3.2 Les mesures agro-environnementales et climatiques (MAEC) et les paiements pour services environnementaux (PSE)

	1.4 Un régime forestier protecteur mais aussi gestionnaire

	2 Une évaluation complexe des ORE
	2.1 Un article de loi restreint et aux effets d’entrainement limités
	2.1.1 Un contenu contractuel d’une ORE qui n’est pas normé dans la loi
	2.1.2 Une certaine ambiguïté dans l’ambition de la protection ordinaire et remarquable
	2.1.3 Une grande liberté d’engagements qui implique une réciprocité d’intérêts
	2.1.4 Une nature juridique peu compréhensible
	2.1.5 Une pérennité des contrats signés pas tout à fait réelle
	2.1.6 Une absence de précision réglementaire et de jurisprudence
	2.1.7 Une forme authentique à des fins de publicité foncière

	2.2 Un outil encore confidentiel
	2.3 En manque de données disponibles et fiables
	2.4 Les caractéristiques principales recensées de l’ORE
	2.4.1 Une variété de motivations le plus souvent personnelles
	2.4.1.1 Quelle place des recommandations des autorités environnementales, du CNPN dans les incitations à la signature ORE de compensation ?

	2.4.2 Une durée hétérogène et une absence de surface minimale
	2.4.3 La disparition du cocontractant signataire à anticiper

	2.5 De nombreux acteurs en présence à la fois motivés et prudents
	2.5.1 Un portage politique central à renforcer
	2.5.2 Des propriétaires « militants » à rassurer
	2.5.3 Un secteur agricole plutôt réfractaire et sous-évalué dans la loi
	2.5.4 Des collectivités territoriales propriétaires diversement engagées et informées
	2.5.5 Des engagements des cocontractants avec des mesures d’accompagnement appréciées
	2.5.6 Des notaires différemment impliqués
	2.5.7 D’autres acteurs peu mobilisés
	2.5.7.1 Les SAFER : des avancées timides mais un potentiel intéressant
	2.5.7.2 L’Office français pour la biodiversité et les parcs nationaux sans implication directe
	2.5.7.3 Le conservatoire du littoral et des rivages lacustres peu mobilisé


	2.6 Des dérives potentielles et des questions à anticiper
	2.6.1 Une utilisation détournée
	2.6.2 La question de la sécurité juridique du contrat d’ORE

	2.7 Les freins identifiés
	2.7.1 Freins économiques et financiers : une fiscalité peu incitative
	2.7.1.1 Une exonération de la TFPNB des espaces naturels anecdotique
	2.7.1.2 Une fiscalité actuelle des ORE aux effets quasi inexistants



	3 Pour des ORE plus efficaces et plus attractives
	3.1 Le besoin préalable de trancher…
	3.1.1 … pour le maintien d’une ORE universelle
	3.1.2 … pour l’encouragement d’une ORE universelle, antichambre de la biodiversité remarquable
	3.1.3 … pour le scenario d’une ORE à deux vitesses, dont une recentrée et assortie de leviers dédiés

	3.2 Des leviers à imaginer
	3.2.1 Leviers économiques et financiers
	3.2.1.1 Un intérêt économique global dans la démarche de contractualisation des ORE ?
	3.2.1.2 Donner une valeur à la protection de la biodiversité ?
	3.2.1.3 Crédits biodiversité
	3.2.1.4 Les frais de notaires et la dotation pour aménité rurale
	3.2.1.5 Réfléchir sur une aide financière aux cocontractants, garants de l’efficacité du dispositif
	3.2.1.6 Aides PAC pour les ORE en terre agricole

	3.2.2 Leviers fiscaux
	3.2.2.1 Quelles conditions de faisabilité d’un régime fiscal propre aux ORE
	3.2.2.2 Une approche fiscale globale s’inspirant du modèle forestier et qui passe par une éco conditionnalité accrue
	3.2.2.3 Un besoin préalable de préciser le haut niveau des attentes de protection de la biodiversité justifiant les leviers fiscaux incitatifs
	3.2.2.4 Une cohérence stratégique des ORE signées en terme de protection de la biodiversité avec des enjeux d’intérêt général identifiés dans un zonage local ou national

	3.2.3 Leviers réglementaires

	3.3 Des améliorations de l’ORE …
	3.3.1 … sur la connaissance exhaustive des ORE par une collecte et une diffusion d’une information stratégique indispensables et un recensement géolocalisé des ORE
	3.3.2 … sur la cohérence et l’articulation des ORE compensation et patrimoniale avec l’urbanisme et la planification spatiale
	3.3.3 … sur la cohérence de la durée des contrats de compensation de la séquence ERC et celle des contrats ORE de compensation

	3.4 Un contenu des contrats à préciser dans les ORE recentrées
	3.4.1 Systématiser d’un état des lieux initial et d’un suivi et un agrément des associations cocontractantes
	3.4.2 Un agrément de cocontractants et associations reconnues d’utilité publique
	3.4.3 Une surface délicate à définir et une durée à adapter pour les ORE patrimoniale recentrée
	3.4.3.1 Une surface minimum pour une ORE patrimoniale recentrée
	3.4.3.2 Une durée minimum pour une ORE patrimoniale recentrée

	3.4.4 L’intégration de plusieurs contrats pour un même objet
	3.4.5 Une standardisation du contrat même relative à mettre en œuvre

	3.5 Un nécessaire visibilité de l’outil ORE et de son appropriation administrative
	3.5.1 Des guides pratiques à faire connaitre
	3.5.2 Une pédagogie et une formation auprès des acteurs à mettre en place
	3.5.3 Une animation nationale et territoriale à mettre en place
	3.5.4 . Une communication globale à construire : l’ORE « la mal nommée »


	Conclusion
	Annexes
	Annexe 1. Lettre de mission
	Annexe 2. Panorama de la planification et des différents outils intervenant dans la maîtrise du foncier pour la protection de la biodiversité
	Annexe 3. SNCRR
	Annexe 4. Exemples de clauses-types administratives et environnementales
	Annexe 5. Chronologie de la création des ORE
	Annexe 6. Les champs de l’ORE et le croisement avec les politiques publiques
	Annexe 7. Eléments sur la fiscalité - DGFiP
	Annexe 8. Contribution du Conseil supérieur du notariat
	Annexe 9. Éléments sur les données - DGFiP
	Annexe 10. Données graphiques ORE
	Annexe 11. Avis de l’Autorité environnementale (ae) et des Missions régionales d’autorité environnementale (MRAe)
	Annexe 12. Démarche de la commune de Saint Loup Hors et ORE
	Annexe 13. Contribution de la Fédération des conservatoires d’espaces naturels
	Annexe 14. Contribution fédération nationale des parcs naturels régionaux
	Annexe 15. Contribution LPO
	Annexe 16. Contribution WWF et cas de l’ONF
	Annexe 17. Eléments Bretagne vivante
	Annexe 18. Contribution SAFER
	Annexe 19. Article Guillaume Sainteny
	Annexe 20. Exemples de dispositifs fiscaux à l’étranger
	Annexe 21. Schémas contractuels
	Annexe 22. Communication autour des ORE
	Annexe 23. Contribution Humanité & biodiversité
	Annexe 24. Contribution du Réseau des Grands Sites de France
	Annexe 25. Liste des personnes rencontrées
	Annexe 26. Glossaire des sigles et acronymes




