Un cadastre wallon des sols pollués
qui ne correspond pas a la réalité
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Les parcelles de terrain du parc d’activités économiques des Hauts Sarts, a Liége, sont majoritairement colorées en “péche” dans les tablettes de la BDES wallonne.

La Banque de données de I’état des
sols wallonne colore en “péche”
toutes les parcelles dont elle
soupgonne le sol d’étre pollué.

D’EMBLEE, Christophe Nihon, expert et promo-
teur immobilier bien connu en région liégeoise,
patron de I'agence Immoquest et de la société Pro-
mactif, reconnait que I'objet de son courroux re-
léve de la petite béte, du détail administratif. Il
convient tout autant du fait qu’il n’est pas aisé de
I'expliquer, encore moins de le résumer. Mais le
dysfonctionnement qu’il met en lumiére n’en est
pas moins préjudiciable pour les PME wallonnes
comme pour les propriétaires de parcs d’activités
économiques et, plus largement, de batiments et
terrains loués a des PME, assure-t-il.

“Je suis tombé dessus par hasard, suite a une de-
mande d’expertise d’un client entrepreneur en diffi-
culté financiére, qui souhaitait connaitre la valeur de
son batiment”, retrace-t-il. Lequel a été bien dépité
d’apprendre que son bien était implanté sur un
sol dont le degré de pollution était officiellement
en doute, et qu’avant toute entreprise de mise en
vente, il lui faudrait s’armer d’un avocat et d’'une
étude de sol pour prouver le contraire a 'adminis-
tration wallonne, carrotage a 'appui. “Dont coiit:
10000 euros”, soupire Christophe Nihon. “Un coup
dur pour mon client, qui a essuyé des pertes impor-
tantes suite au Covid-19 et cherchait par tous les
moyens a sortir la téte de leau...”

Et I'expert de pointer du doigt la Banque de
données de I’état des sols wallonne (BDES), mise
en place dans le cadre du décret Sols 2018, entré
en vigueur le 1* janvier 2019. Et plus particuliére-
ment le code couleur attribué aux parcelles cadas-

trales suivant I’état de pollution éventuel du sol,
passé ou présent. “En gros, la BDES est un outil qui
permet de renseigner les notaires, les banquiers, les
administrations communales, et tout qui le souhaite,
sur Pétat du sol d’une parcelle dans le cadre d’une
vente, d’une évaluation, d’un refinancement, d’une
demande de permis, etc. C’est un passage obligé et, en
soi, une démarche louable, nécessaire et durable”, ex-
plique Christophe Nihon. “Mais sur le terrain, au
lieu de mener une analyse fine des sols réellement pol-
lués, la BDES se fonde sur le recensement des permis
d’environnement demandés et obtenus ainsi que sur
des études et certificats en matiére de sols pollués.”

Leffet pervers de la suspicion

Suivant l’existence et la compilation de ces di-
vers documents administratifs, la BDES attribue
trois couleurs aux différentes parcelles. Lavande,
si le sol présente un risque de pollution sans pour
autant constituer une raison suffisante pour lan-
cer une investigation ou une opération d’assainis-
sement. Péche, si des démarches de gestion des
sols ont été réalisées ou sont a prévoir car soit le
sol est ou a été pollué, soit il accueille ou a accueilli
une activité potentiellement polluante, soit il a fait
Pobjet d’une investigation ou d’une gestion de
pollution. Blanc ou transparent, si la banque de
données ne dispose, au moment de la consulta-
tion, d’aucun document lui permettant de se pro-
noncer. “Cela ne veut pas dire qu’il y a absence de
pollution mais qu’il n’y a pas d’obligation en matiére
d’investigation ou d’assainissement”, argue I'expert.

D’apres Christophe Nihon, les PME wallonnes
ont 65% de probabilité de voir leur parcelle étre
colorée en “péche”, catégorie fourre-tout par ex-
cellence dans les tablettes de la BDES. “Qu’ont-elles
fait de mal? Rien, elles ont juste obtenu, légalement,
un permis d’environnement. Voire, si ce n’est pas elles,
la ou les PME occupant la parcelle avant elles.” Or,

toute entreprise dont les activités sont suscepti-
bles de causer un danger, des nuisances ou des in-
convénients pour I'environnement ou pour 'hu-
main, doit obtenir un tel permis pour décrocher
Pautorisation d’exploiter une parcelle ou un béti-
ment. “Construire une cabine de peinture est sujet a
permis d’environnement, par exemple”, pointe I’ex-
pert. “Ce qui aura pour résultat, quoigue le permis
soit obtenu et que la cabine en question réponde a
toutes les normes et toutes les précautions requises, de
voir la parcelle étre recensée en ‘péche”.

Ce qui, on s’en doute, n’est pas heureux. “Leffet
pervers, c’est que la parcelle colorée en ‘péche’ sera
abusivement considérée comme-polluée ou suspectée
de I'étre. Son propriétaire et/ou son occupant ne béné-
ficient pas de la présomption d’innocence”, s’'insurge
Christophe Nihon. Avec les répercussions défavo-
rables qui s’ensuivent: “distorsion de la valeur éco-
nomique du bien immobilier, crainte de lenteur et de
lourdeur administrative pour un nouvel acquéreur
en cas de vente, coiits additionnels liés a une étude du
sol pour 'entreprise propriétaire ou occupante, allon-
gement de la durée d’une transaction...”

Plus dg nuances

Autre aberration soulignée par I'expert, le fait
que les parcelles colorées correspondent a I'état du
cadastre au moment de I'introduction des dossiers
de demandes de permis d’environnement. “De ce
fait, des pares d’activités économiques se retrouvent
avec une majorité de parcelles ‘péche’ parce que leur
morcellement a eu lieu en paralléle ou apres les dé-
marches de demandes de permis d’environnement des
premiers arrivants”, avertit 'expert, qui exhorte la
BDES, a défaut d’une vérification en bonne et due
forme sur le terrain, a adopter un code couleur
plus nuancé et a tenir compte de la “précadastra-
tion” pour plus de justesse et de justice.
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