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Erosion cotiére,
ce qui vous attend

Aunhorizon de 30 ans, certains logements en bord de mer
vontdisparaitre. Pour savoir si vous étes concerné et ce que vous
pouvez faire, il faut commencer par distinguer le vrai du faux.
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PAR MARIANNE BERTRAND

Seules les habitations
en front de mer sont
concernées

FAUX L'érosion cotiére (ou
recul du trait de c&te), qui menace
200 % de notre littoral, est un phé-
nomeéne naturel, par définition
évolutif. Une construction en
retrait de la mer peut se retrouver
les pieds dans l'eau dans 30 ans.
Témoin, I'immeuble Le Signal, &
Soulac-sur-Mer, en Gironde, Un
décret™ a déja recensé 242 com-

munes concerndes par ce risque,
dans le cadre d'une cartographie
¢tablie a partir d'un indicateur
national d’érosion littorale @.

Macommune n'est
pasdéclarée arisque,
doncrien acraindre

FAU X La liste des cormnmunes

vulnérables® n'est pas figée. Elle a
déja doublé I'été dernier et est
appelée as'étoffer. Elle sera révisée
aminima tousles 9 ans ®. Les com-

Je peux me retourner contrela
mairie quin’apas protégé mon bien
| Va8Pq Une communen'a pasl'obligation légale de protéger

unepropriété privée contrel'érosion, en installant une digue par
exemple. Aucunrecours n'est possible a sonencontre. Les tribu-
naux l'ontrappelé a propos d'installations de camping mena-
cées® Unedécision transposable aux habitations.

munes concernées — des regroupe-
ments le plus souvent — doivent
s'engager 4 adapter leurs docu-
ments d'urbanisme au risque ®.
Mais il s'agit d’'une démarche
volontaire d’adhésionaudispositif
1égal, aprés délibération du conseil
municipal. Certaines communes y
voient 'opportunité d'un régime
protecteur, permettant de dresser
un état des lieux. Elles doivent
notamment réaliser une cartogra-
phie de I'évolution du traitde cote
alhorizon de 30 et 100 ans (finan-
cée 4 80 % par I'Etat). Un plan de
prévention des risques littoraux
(PPRL) servira alors de base a de
nouvelles régles d'aménagement
locales. D'autres communes préfe-
rent temporiser, au vu des con-
traintes en résultant. « Leur déci-
sion est parfois aussi politique, pour
e pas perturberlemarchéimmaobi-
lier. De toutefacon, il fout consulter, -
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a la mairie, les régles d'urbanisme, 2
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Lacanaua conclu un partenariatavec I Etat pour lutter contre [érosion cotiére.

contenues le plus souvent dans le
plan local d'urbanisme (PLU). 11
peut intégrer le risque d’érosion en
restreignant la constructibilité »,
détaille Francois Braud, avocat
associé au cabinet Atmos.

Celafait double emploi
avec laloi Littoral

FAUX La loi Littoral interdit

de construire en zone non urbani-
sée sur une bande de 100 métres,
caleulée depuis la limite haute du
rivage . C'est un régime protec-
teur de l'environnement et des
paysages, quidoitaujourd’hui étre
corrélé A la protection des habita-
tions en zone d’érosion coHtidre (4
I'horizonde 30 ans). Le PLU pourra
en particulier élargir la bande
inconstructible des 100 métres si
les projections d'érosion le justi-
fient®. A l'inverse, « une commune
concernée par P'érosion cotiére peut

déroger aux contraintes de la loi
Littoral pour permetire la relocali-
sation des propriétaires. Une
construction qui ne serait pas dans
le prolongement d'une zone
urbaine, normalement interdite,
deviendra ainsi possible en contre-
partie d'un engagement dans un
projet partenarial d’'aménagement
(PPA) du trait de cdte », ajoute
Francois Braud. Une démarche
actuellement expérimentée i
Lacanau,en Gironde.

Je ne pourraiplus
agrandir mamaison

VRAI Bigen éplucher le
réglement du PLU (ou la carte
communale, ou encore le régle-
ment national d'urbanisme)
pour en avoir confirmation. Si
votre maison se situe dans une
zone urbanisée mais sujette a
I'érosion cotiére, vous pourrez
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Jerisque d’étre
exproprié
FAUX L'expropriation ne

concerne que la situation d'un
péril imminent, qui menace des
vies humaines, telle une submer-
sion marine (voir L'avis de
I'expert, p. 28). En cas d'érosion,
vous risquez de voir votre bien
préempté par la commune si
vous le mettez en vente (ou si
vous exercez votre droit de
délaissement). L'évaluation de sa
valeur parle juge, faute d’accord
amiable, sebasealors surdes réfé-
rences similaires dans la zone
exposée ). Mais un abattement
s'applique pour tenir compte de
la durée prévisionnelle du bien
appelé i disparaitre, sans indem-
nité accessoire de réemploi (pour
I'achatd'un bien identique).

seulement y réaliser une exten-
sion démontable (une véranda).
Ainsi, vous n'augmenterez pas la
capacité d’habitation de votre
bien®. Vous pourrez quand
méme engager des travaux de
réfection ou d’adaptation de la
construction existante. En see
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esazZONE non urbanisée ou
d'habitat diffus, aucun agrandis-
sement ne sera possible.

Mon bienvaperdre
de sa valeur

VRAI et FAUX BESTSEH
marché s'applique etl'attractiviteé
du littoral, selon les profession-
nels de l'immeobilier, 'emporte
sur la menace d'érosion. A les en
croire, le comportement des
acheteurs n’a pas changé, bien
qu'ils soient informés par l'obli-
gation de produire, depuis le
1% janvier 2023 un état des ris-
ques dans l'annonce immobi-
ligre. Sivotre bien est doté d'une
vue imprenable sur la mer, vous
aurez toutes les chances de le
revendre aujourd’hui sans
décote, et méme avec une belle
plus-value. Maisdemain? §i, dans
30 ans, vous (ou votre acquéreur)
souhaitez le vendre, ce méme
bien pourra faire l'objet d'une
préemption par la commune
parce qu'ilestsitué dans une zone
identifiée comme vulnérable.
L'indemnisation décidée par le
jugeintégreraalorsunedécote,en
fonction du temps écoulé depuis
le classement du bien en zone a
risque "2, En somme, plus
I'échéance trentenaire s’appro-
che, sonnant!'heure de la dispari-
tion de la construction grignotée
par la mer, plus sa perte de valeur
seraimportante...
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L'AVIS DE UEXPERT

I ne faut pas confondrel’érosion cotiére
avec lasubmersion marine

L’érosion cotiere, Cest la progression de la mer par
perte desable ou deroches. Lasubmersion d’une
zone cotiére par la mer est une inondation tempo-
1aire aprés une tempéte ouun ventfort.La confusion
est entretenue par |e fait que I'érosion cotiére finit
par unesubmersion. bais il s’agit de deux notions
différentes. La survenance d'une submarsion est
incertaine — aucune cartographie de I'aléa n'existe -
g contrairemental’érosion, pour laquelle des projec-
= = tions sont réalisées a plusieurs échelles (30 et
< 100 ans). Le distinguo est trésimportant sur le plan
= £ assurantiel : la submersion marine, en tant que catas-

 f

5] S trophe naturelle, estindemnisable par le fonds Barnier, a condition de démontrer
& qu’elle estsoudaine, imprévisible et met en danger la vie de personnes. Ce n'est
< pas le cas lorsque l'on subit une érosion cotiére [voir ci-dessous, Ndir].

PATRICI SOR

Encas de sinistre,
je seraiindemnisé

FAUX En I'état actuel de la

l1égislation, les propriétaires victi-
mes de I'érosion cHtidre ne sont
pas protégés car celle-cine faitpas
partie des risques naturels
majeurs indemnnisés par le fonds
Barnier. Les copropriétaires de
limmeuble Le Signal ontbénéficié
d’une indemnisation 4 hauteur de
70 % de lavaleurvénale d'origine
de leur appartement. Mais cela
résulte d'une décision exception-
nelle des pouvoirs publics, entéri-
née par une loi™"? qui n’est pas
vouée a faire jurisprudence.

FRANCOIS BRAUD, avocatassocié au cabinet parisien Atmos

Jepourrai toujours
louer mon logement

Le propriétaire est seu-

lement tenu a4 une obligation
d'information de 'existence du
risque dans I'annonce de loca-
tion.I1doitaussiremettre au loca-
laireun état des risques mention-
nant la zone exposée lors de la
premiére visite ¥, §i le logement
est situé en secteur vulnérable, il
reste possible de louer via un
«bail réel d’'adaptation al'érosion
cotiére » 1%, un engagement de
longue durée consenti par I'Etat
ou la commune pour permettre
une occupation provisoire. mm

te (4) Art 137115
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