ACCES AUX CAVITES ET DROIT DE PROPRIETE

Extraits du guide juridique sur « la protection datrimoine géologique », par Mr Philippe
Billet, professeur a la faculté de droit de Metz.
Ministere de I'écologie et du développement durab®903.

Note : la lecture détaillée de ce document pougangévéler quelque peu ardue, je me suis permmslidiuer en
gras les points essentiels concernant directenzespéléo [RL — 24/03/04]
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1. La propriété du sous-sol

La propriété sur le sous-sol, que I'on appelle enpoopriété tréfonciere, ne connait a priori pastdes limites
que celles fixées par l'article 552 du code cividiis pose certaines difficultés juridiques s'agisda I'acces au
fonds souterrain.

1.1. Droit de propriété sur le sous-sol

Le droit de propriété sur le sous-sol est détermard'article 552 du code civil, selon lequellapropriété du
sol emporte la propriété du dessus et du dessounsCette disposition permet au propriétaire désgatoutes
les fouilles qu'il juge a propos, - sous réserveakiparticulier des substances miniéres et déigess
archéologiques - et de retirer de ces fouilles tesiproduits qu'elles peuvent fournir, y composclles
minéraux et fossiles. Il bénéficie de ce fait égaat des produits de I'exploitation des cavitétamment a des

fins touristiques

Délimitation

La propriété souterraine est délimitée au méme djtre la propriété en surface. Il y a projectionsda sous-sol
de la limite séparative des parcelles superfigelzela signifie quie propriétaire du sol est également
propriétaire des galeries et autres cavités spéléaiques qui se trouvent a I'aplomb de son terrainteyui
parcourent le sous-sol de son terrain, méme s'il des a jamais explorées ou exploitées lui-mémiea limite
en profondeur de cette propriété souterraine pa&stéterminée par le code civil. Les anciensra#fient qu'elle
s'étendait jusqu'aux enfers. En réalité, elle Esssi profondément que le propriétaire du sal gescendre,
avec ou sans moyen technique, le cas échéantquscgntre de la terre...

Dissociation de la propriété souterraine de la propété du sol

L'article 552 du code civil n'établit en fait quauprésomption de propriété au profit du propriétdin sol. Il est
donc possible de dissocier juridiquement la pra@riénciére de la propriété tréfonciéde propriétaire du sol
peut ainsi vendre, donner ou louer de fagon autonoenle sous-sol de son terrain (une cavité spéléolgge,
par exemple)sans pour autant étre obligé d'en faire de mémaelpgropriété superficielle. Une expropriation
peut porter sur le seul sous-sol, a I'exclusiotadrirface. Il y aura alors une stratificationdligiue de la
propriété, chaque strate pouvant appartenir a arsopne différente.

Acquisition par prescription de la propriété du sots-sol
La question se pose quant a la possibilité d'aacper prescription la propriété du sous-sol, cedire d'en
devenir propriétaire par un usage prolongé sapspétipriétaire de la surface.

Selon l'article 2229 du code civil : « Pour pouvmiescrire, il faut une possession continue etintarrompue,
paisible, publique, non équivoque et a titre deppétaire ». L'article 2262 du code civil ajoutectandition de
I'écoulement d'une durée de trente ans. Il est drigeé un usage du sous-sol au vu et au su dey@asnpris

du vrai propriétaire du sol, de fagon non équivoeua titre de propriétaire, c'est a dire en pengaa I'on est
effectivement propriétaire des lieux, et que I'aragoutes les apparences aux yeux des tiers.

Ces exigences limitent trés fortement les hypothéséde revendication de la propriété d'un site
spéléologique, notamment par des personnes qui ygirqueraient leur activité, ludique, sportive ou
touristique : elles ne peuvent pas ignorer qu'ellese trouvent chez un tierst le caractére souterrain - caché



donc - du siége de cette possession fait obstaaaractére public exigé par l'article 2229 du caigie. Des
spéléologues qui fréquenteraient une galerie pérdare ans ne peuvent donc pas en revendiqyeopaiété
par prescription.

1.2. Accés aux cavités souterraines par le proprite

L'existence de cavités souterraines pose fréquetrérienr propriétaire un probléme d'accés a celledans
I'hypothese ou le réseau se développerait soutesain alors que l'entrée serait située sur laired'un autre.
Peut-il revendiquer un droit de passage chez d¢et atopriétaire qui lui permettrait de rejoindes galeries
situées sous son terrain et qui lui appartiennéle propriétaire peut-il s'y opposer ?

Servitude de passage en cas d'enclave souterraine

Selon Il'article 682 du code civil : « Le propriégailont les fonds sont enclavés et qui n'a suoila publique
aucune issue ou qu'une issue insuffisante, soitl@ogploitation agricole, industrielle ou commetei de sa
propriété... est fondé a réclamer sur les fondsedevoisins un passage suffisant pour assuresterde
compléete de ses fonds, a charge d'une indemnigbgionnée au dommage qu'il peut occasionner ».

L'existence d'un réseau souterrain sans entrde famds sous lequel il se développe aboutit aéritable
enclavement du tréfonds.

Pourtant, les propriétaires des parties soutersaaas acces a partir de leur propre terrain dépésduvent du
bon vouloir du propriétaire du fonds sur lequelrseve I'entrée de la cavité. Certains d'entreseugonsidérent
en effet comme propriétaires de I'ensemble du téseas le prétexte que l'entrée est située sutdenain. Cette
solution est juridiquement inexacte.

A priori, le législateur n'a établi de servitudepissage que pour les relations de fonds a fomdsugéace donc)
et non de tréfonds a tréfonds ou de fonds a tré&tdoal jurisprudence a cependant interprété largessen
volonté et admeque le propriétaire d'une galerie souterraine peubénéficier d'un droit de passage sur et
sous la propriété d'une personne sur le terrain dequelle se trouve l'acces

Conditions de I'exercice du droit de passage

L'institution de la servitude de passage en sols‘sst pas automatique. Son bénéfice ne peutétendiqué
gue pour des raisons liées a la configurationides t le propriétaire ne doit pas avoir d'issuelawoie
publique depuis son tréfonds.

Si l'acces est seulement insuffisant, la jurispngéen’admet la Iégitimité de la revendication diwit de
passage qu'au regard des issues dont disposdtkaeades exigences de I'exploitation du tréfonds.

La jurisprudence s'attache a des préoccupationmmétques d'exploitation du tréfonds, et écarte une
appréciation de I'utilité du passage qui seragét &ida seule commodité du propriétaire. Tous ledaso
d'exploitation peuvent cependant étre retenus, nsileesont saisonniers.

Le propriétaire de la galerie est donc fondé anmdiggier un droit de passage et a emprunter l'astéssur le
terrain d'autrui pour tout usage, notamment I'étqion touristique de la partie du sous-sol sauda verticale
de son terrain, dés lors que cela répond a unemoigd'exploitation de son tréfonds.

Le bénéfice de la servitude de passage n'est capepds attribué exclusivement au propriétaireéfonds,
mais aussi a toute personne qui bénéficieraitdfait réel sur la cavité (droit d'usage ou de jsaige).

Cet état d'enclave ne confére toutefois pas autqueahent au propriétaire du tréfonds enclavé j& de
passer. Il doit préalablement le demander au pétgire du terrain sur lequel est située I'entrgeretas de
refus, solliciter I'arbitrage du juge civil. Le ieentre 'utilisation du fonds et le bénéfice dedavitude permet
aux magistrats de fixer les conditions d'exerciedadservitude, notamment I'utilisation des lietiles
personnes pouvant en bénéficier. L'acte constiliatiti servitude permet ainsi de limiter l'usagepguit étre fait
du fonds, sous réserve de modifications ultériedeshutilisation des lieux.



Fermeture des accés

L'existence de la servitude de passage n'inteaditap propriétaire du terrain sur lequel se trd'ageés de
fermer I'entrée de la cavité, notamment si cettalfé est prévue dans l'acte constitutif de laisete, ce qui lui
permet de s'assurer du respect des conditionfgdititin prévues. Une cléture (porte ou autre) jidng établie
tant qu'elle reste compatible avec I'exercice nbdeada servitude et qu'elle ne la rend pas plosnmmode.

Assiette du passage

L'article 683 du code civil précise que le passdgjeétre établi "dans I'endroit le moins dommadeabcelui
sur le fonds duquel il est accord ". L'assiettgdssage, c'est a dire I'endroit ou le passagdiauraloit donc
étre fixée dans un esprit d'économie de moyenaisarr de |'atteinte portée au droit de propriétie: doit donc
étre limitée a I'entrée et a la galerie communiané propriétaire du fonds sur lequel se trowaecks ne peut
pas s'opposer a |'établissement de la servitudeenséhiacces est trop étroit : il doit accepter élamgissement.

Indemnisation du préjudice

Le droit de passage n'est toutefois pas gratuiprbpriétaire de I'accés ne peut pas le refuseg ceadroit est
accordé « a charge d'une indemnité proportionné&maumage qu'il peut occasionner », comme le précise
l'article 682 du code civil. Cette indemnité netpeu

étre revendiquée par le propriétaire de l'accésstijygeut établir qu'il subit un dommage. L'im@orte de cette
indemnité est fixée en fonction du montant du ptig@ subi, et non du profit que pourrait procuner a
propriétaire des galeries enclavées I'utilisatiefacces, ou de la valeur vénale des terraingspondant a
l'assiette du passage.

2. Protection du patrimoine géologique au titre déa propriété

2.1. Droits quasi-absolus du propriétaire

Le patrimoine géologique ne bénéficie que d'unéegtmn relative contre les atteintes que pouluaporter

son propriétaire lui-méme.

L'article 554 du code civil précise en effet quel.a propriété est le droit de jouir et de dispabeia chose que
I'on a de la facon la plus absolue, pourvu qu'en fasse pas un usage prohibé par les lois etmégls ». Toute
personne est donc libre de détruire le patrimoéwagique situé sur un terrain lui appartenantf siaune loi ou
un réglement particulier s'y opposent. En revaniehgatrimoine géologique bénéficie de toutes les
protections qui préservent le droit de propriété catre les atteintes que pourraient lui causer desédts,

c'est a dire des personnes autres que le propriétailui-méme ou que les personnes diiment autorisées par
celui-ci. Il est ainsi protégé contre le vol et rertoute atteinte ou dégradation.

2.2. Protection contre le vol

Pour que le délit de vol soit constitué, l'artiBlel-1 du code pénal exige « la soustraction fraudd de la
chose d'autrui ».

Soustraction frauduleuse de la chose d'autrui

Le vol ne concerne que les biens mobiliers, c'efiteg s'agissant du patrimoine géologique, de€rainx et des
fossiles qui répondent aux caractéristiques prénéumt envisagées.

L'enlevement d'un fossile ou d'un minéral qui étaineuble au moment de son appréhension n'‘empéche
cependant pas l'incrimination de vol : immeubleminéral ou un fossile devient meuble lorsqu'it@détaché
du terrain auquel il adhérait et peut ainsi faiobjet d'une appropriation frauduleuse et dona) dal.

2.3. Cas des interdictions d'acces

Le propriétaire d'une cavité souterraine peut défedre I'entrée de celle-ci par la pose d'une porte od'une
grille (sous réserve de respecter le droit de passageal@iétaires des autres galeries. De la mémanfdeo
propriétaire d'un terrain contenant des minérawestfossiles peut le clore.



La dégradation de cette grille, de cette porte ouealcettecléture par utilisation d'explosifs ou autre méthod
(sectionnement des fils. bt constitutive d'une infraction pénale sanctionnée des mémes peines que celles
envisagées précédemment pour les dégradationtede si

L'interdiction matérielle d'accés au site conterla® minéraux ou des fossiles permet, dans cedags
d'aggraver le délit principal de vol. C'est le dasvol avec effraction. L'article 132-73 du codealédéfinit
l'effraction comme : « le forcement, la dégradataria destruction de tout dispositif de fermetomede toute
espece de clbture. Est assimilé a l'effractioratiesde fausses clefs, de clefs indiiment obtenude taut
instrument pouvant étre frauduleusement employé @ctionner un dispositif de fermeture sans ledorg le
dégrader »Toute personne qui forcerait la fermeture d'une caité ou la cl6éture d'une propriété pour y
pénétrer, par quelque moyen que ce soit, peut étmursuivie pénalement pour effraction

Si elle pénétre dans cette propriété pour y préldes minéraux ou des fossiles, il y aura vol aféaction

Il n'y a en revanche pas 'effraction' au sens pgmahs de simple déplacement d'une barriére poveatture
d'une porte non fermée a clef, en la poussant da &mant. Le vol reste alors "simple

Le franchissement d'une barriére pour aller récdiés minéraux et des fossiles n'est pas assimitéval avec
effraction, ni non plus & un vol avec la circonstaaggravante d'escalade. L'article 132-74 du pédel définit
bien I'escalade comme : "Le fait de s'introduirasdan lieu quelconque, soit par dessus un éléngedlbture,
soit par toute ouverture non destinée a servitid@eh Toutefois, le vol avec escalade n'est caréstjue
lorsqu'il concerne des locaux d'habitation ou @msxlutilisés ou destinés a I'entrepdt de fondschandises ou
matériels (Code pénal, article 311-4, 6°).

Il'y a en revanche délit de vol aggravé lorsqueoleest "précédé, accompagné, ou suivi d'acte dideion,
dégradation ou détérioration”. Il est alors punnd' peine de cing ans d'emprisonnement et de 781008
d'amende (Code pénal, article 311-4, 8e).

Si le vol est commis en étant accompagné de desigidmnstances précédentes, les peines sont lseneitt
augmentées : sept ans d'emprisonnement et 100ud@9 @damende (vol de fossiles avec dégradatiomism
par plusieurs personnes, par exemple) (Code peniale 311-4, in fine).

3. Propriété et acces a un site d'intérét géologigu

Tout site d'intérét géologique est approprié, mélha'est pas clos ou ne comporte pas de panngaalant
I'existence d'une propriété privée ou publique.

Tout site souterrain est réputé appartenir au ptgire du terrain sous lequel il se situe, adeyll de la
propriété superficielle, sans limite particulieregofondeur.

3.1. Régime juridique

Tout site d'intérét géologique est protégé paédgme général de la propriété. Le fait qu'il Soibjet de mesures
de protection particulieres (réserve naturelle wiwea...) ne fait pas disparaitre la propriété tdemégime se
superpose au régime réglementaire. La réparatime ditteinte peut donc étre recherchée sur plsieur
fondements en méme temps, au titre du droit deri@tép(destruction, dégradation, détérioration) vebmme

au titre de la protection réglementaire institugels site.

Tout propriétaire peut :

- exploiter librement les éléments géologiqueseouas sur et dans son terrain, sous réserve deedipti
obligations fixées par le droit des mines et desé@s ou d'une éventuelle protection réglemeatdipeut le
faire lui-méme ou céder ce droit, a titre gratwitaméreux.

- louer ou vendre un site souterrain indépendamuheta propriété de surface.

L'accord du propriétaire est requis :
- pour pénétrer sur son terrain, a quelque fin quece soit. En I'absence d'opposition manifeste (clote,
panneaux...), sa tolérance est présumée, mais iupeevenir dessus a tout moment



- pour toute exploitation commerciale (visites g@d payantes, vente de photographies ou maténiéleves
sur le site...)

Celui qui découvre un site d'intérét géologique npeut prétendre a aucune récompense de la part du
propriétaire . Seule la découverte fortuite d'un site géologi@earactére archéologique qui donnerait lieu &
exploitation permet de lui assurer une indemnitéaftaire ou un intéressement de la part de I'dtqnit

Conseils de mise en oeuvre

Si un propriétaire accepte les visites d'un siteéiét géologique lui appartenant, que ce sogeface ou en
sous-sol, cet accord doit de préférence étre farmal écrit, et doit régler les problémes de resploiiité
éventuellell est possible de rechercher avec le propriétairan accord tendant a limiter les acces a son
terrain ou la nature des activités qu'il pourrait y autoriser.

3.2. Acces aux grottes et cavités

Les acces aux grottes et cavités appartiennentogui@taire sur le terrain duquel ils sont situggs)f acte
contraire.

Tout propriétaire peut, sous réserve des droits des propriétaires dantiéfenclavés et des personnes que
ceux-ci ont autorisées :

- refuser 'accés aux cavités se trouvant sous sterrain ;

- s'opposer au passage de toute personne sur et s@on terrain ;

- fermer les accés se trouvant sur son terrain pates grilles ou tout autre procédé, de fagon tempoir@ ou
définitive.



