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Avertissement

La loi n° 2000-1208 du 13 décembre 2000 relatile @ Solidarité et au renouvellement urbains »,
dite « loi SRU, a apporté de nombreuses modifinatidans le domaine de la planification en matiéere
d’urbanisme. Plus spécialement les schémas dimsctas plans d’occupation des sols (POS), et les
MARNU (modalités d’application du réglement Natibnd’Urbanisme) ont été remplacés,
respectivement, par les « schémas de cohérendertate » (SCT — Art L. 122-1 et suivants C.Urb.),
les « plans locaux d’urbanisme » (PLU — Art L. 128t suivants C.Urb.), et les « cartes communales »
(Art L. 124-1 et suivants C.Urb.).

En conséquence, dans tous les développements wginset ou il est question des « plans
d’occupation des sols », il conviendra d'y substities « plans d’urbanisme » (ou les « cartes
communales » en tenant lieu, le cas échéant).

Par convention, I'indication « loi SRU » dans ceitade renvoie a la loi susvisée n° 2000-1208 du
23 décembre 2000.
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1 - Exposé préliminaire

1 - La fixation des indemnités d’expropriation di@des principes juridiques énoncés pour I'essepdr les
articles L.13-13 & L.13-17 du code de I'expropaatiauxquels il convient d’ajouter I'article L.18-2t la régle
procédurale de l'article R.13-35 dudit code. Cega®définissent notamment un cadre juridique qut Btre
sans aucun rapport avec la réalité dans laquetigisent habituellement les évaluateurs, notammhesrgxperts,
lorsqu’ils prennent en compte les différents élésegterminants pour I'estimation d’un immeubletanament
sa nature ou son usage, sa consistance et s@ositloghtive, ses conditions de desserte et satsituau regard
des regles d’'urbanisme, les servitudes publiqugzigées auxquelles il est soumis. De tels élémsms tout
aussi déterminants en matiére d’expropriation, gails seront appréciés en fonction d’'un cadreement légal,
lequel ne coincidera pas forcément avec la réalité.

2 —Jusqu’a une époque récente, en matiere d’evigtiop, I'expertise était expressément prohibépremiere
instance, et en pratique le recours a un technioi@me en appel, était tres rare. Le juge de lexpation se
voyait attribuer en quelque sorte le role d’'un ekpevec I'assistance d’un technicien, le commigsdu
gouvernement, en la personne du directeur descserfiscaux ou son délégué, généralement un irespedt
domaine, sorte de gardien de I'orthodoxie des a#wgudiciaires, souvent considéré par la docteineéme par
la jurisprudence comme un « conseiller du juge wBs@ des régles procédurales différentes de cghiplicables
aux parties « ordinaires » au proces, alors mérad’administration domaniale a parmi ses tacheg ckhssister
les collectivités publiques en matiere d’acquisiiiammobiliéres, y compris par voie d’expropriation

Un arrét du 24 avril 2003 de la Cour européenneltegis de 'Homme Yvon c. France, req. N°
44962/98- autre arrét dans le méme se@§ avril 2006, Roux c. France, req. N° 16023/G2eu pour
conséquence de contraindre I'Etat francais a rewoitel dispositif, ce a quoi tend principalement |
décret n° 2005-467 du 13 mai 200®utre la modification apportée a l'article L13%B Livre des
procédures fiscales par I'article 21 de la loi 0@-872 du 13 juillet 2006.

L’article R.13-18 du C.Expro. n’interdit plus désmis I'expertise, et le commissaire du
gouvernement apparait désormais comme une partipr@es soumise au respect du principe du
contradictoire, plutdt que comme le « conseillejudie ».

3 - Les principes d’évaluation peuvent se résumeras éléments :

* le principe directeur posé par I'article L.13-@3FEXxpro., qui, tout en affirmant I'obligation a figére réparation
du préjudice subi par I'expropri€, en énonce immategnent les limites ;

* le cadre légal déterminé par les articles L.12414.13-15 C.Expro., auxquels il convient d’ajadteregle de
fond de I'article L.13-20 et celle de procédurd’deicle R.13-35 ;

* les mesures restrictives des articles L.13-16¥3-17 du C.Expro.

4 - Ces regles sont d’application tres strictedispositions des articles L.13-14 a L.13-17 éthmtdre public et
devant étre soulevées d'office par le juge (at3L19 C.Expro.), bien entendu, sous I'obligatioobderver le
principe du contradictoire posé par les articlegtl’56 du nouveau code de procédure civile dordifgmositions
sont aussi d’ordre public.
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2 - Le principe directeur posé par l'article L.13-13

5 - L'article L.13-13 du C.Expro. pose le princige la réparation intégrale du préjudice direct iftériel (c) et
certain (d) causé par I'expropriation (a).

a) - Préjudice causeé par I'expropriation
6 — Il convient de faire la distinction avec lainatde dommage de travail public.

Le dommage indemnisable estlui qui résulte directement de la dépossessiodest-a-dire de la
perte du bien elle-méme.

Par exemple, en matiére de dépréciation du surpdugréjudice n’est indemnisable par les
juridictions de I'expropriation que s’il découle :
« de la mauvaise configuration par suite du préteua, ou de la perte d’un accessoire important ;

* du lotissement de la propriété.

¢ TC 5.12.77 - Selo c/dép. Morbihan - AJPI 1978347
¢ Civ. 3, 3.7.74 - Bull lll n° 288 p. 218; CE 5° et 3° 45,6.88 - Mangin c/Sté autoroutes Paris-Est Loreain
- Ed. Tech. D.A. juillet 1988, n° 423.

Sauf si I'emprise de la nouvelle voie recouvraéeé d’'une ancienne voie auquel cas il s’agit d’'un
dommage de travaux publics

¢ TC 15.1.79, Outters c/Etat (Min. Equip.) - Req021 Ed. Tech. D.A. 1979, n°® 62.
 d'une impossibilité de construire - exemples :

- réduction de la superficie au-dessous du minimanstructible ;
- perte d’acces ou réduction de la marge de racdlisolement

¢ Civ. 3°, 13.6.90, Provito c/Etat - Bull lll, n° T4. 83; G.P. 1990, Panor. p. 199 ;
¢ Civ 3° 25.03.97, AJPI 1997 p. 768 - Civ 3° 07.80 RJPI 1999 p. 234).

» Mais pas si cela résulte d’'une modification dplan d’urbanisme (principe de non-indemnisationsisitudes
administratives), ou d’un reglement préexistant

¢ Civ. 3°, 28.3.84, n° 83-70056,Bull 11l N° 83 p.,& AJPI 1984 ;

¢ Civ 3° 23.04.92, , n° 90-70121, Bull. Ill n° 138om des Peintures c. Sfg Roy - reconstruction guits
hors emprise impossible par suite de I'extensiortichetiere communal - distance inférieure a celiévpe
par l'art. L.361-4 C.Communes - AJPI 1993 p. 266.

7 - Al'opposé, ne sont pas indemnisables les gréps qui résultent de la présence ou du fonctioene de
I'ouvrage public - Exemple : nuisances (cf. sugr&,nCiv. 3.7.74 et 23.04.92).

¢ Voir cependant TC 25.05.98, Lefeuvre c/DépartBlmsches du Rhdne, sur renvoi par la Cour de cassati
(Rev. Dr. Imm. 1998, p. 630), et Civ. 3°, 3.03.B&@\. Dr. Imm. 1999, p. 219), a propos du préjudice
accessoire résultant des difficultés de franchissgnd’une route, nées de la division de I'expladtata la
suite de I'expropriation des terrains nécessairda eonstruction de la route.
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8 - Le principe peut s’énoncer comme suit, plugstdtiquement : le préjudice indemnisable parrdigtion
judiciaire serait le méme quelle que soit la natdedouvrage, qu’il s'agisse par exemple de ldisadon d'une
autoroute ou d'un jardin public.

b) - Préjudice direct
9 - Il s’agit du préjudice qui résulte directemdatla dépossession.

Cette notion se distingue de la précédente : nemmindemnisables lggéjudices induitgjui ne
trouvent pas directement leur cause dans I'expatipri préjudices en cascajleC’est unenotion
objective elle est indépendante de circonstances partiesliéles personnes ... (jugement in abstracto).

Exemples de préjudices non indemnisables :
« colt résultant de la perte d'intéréts liés a ét p
« frais de mainlevée d’hypotheque ;
» remboursement anticipé d’un emprunt ;

¢ Civ 3° 25.02.98, AJPI 1998 p. 627 ;

» augmentation du codt de transport (habitationedlet proche du lieu de travail) — Voir toutefaidra n° 29,
pour un allongement de parcours, mais dans le chialne activité professionnelle.

10 — Mais il peut étre fonction de la qualité dolaénant . C’est le cas du sous-locataire ou dudireagérant
d’'un fonds de commerce. On considéere généralementeux-ci ne subissent pas de préjudice diredie(pain
droit réel ou d'un droit personnel direct résultdhine obligation passée avec le titulaire du dr@i), mais
seulement la perte d’'un droit personnel qui sentepwrmalement sur le bien acquis en remploi (trésrique) —
infra n° 26.

¢ CA PARIS, 06.03.92, SEMASEP c. Sté PoissonneyierD&.P. 1994 Somm. P. 49.

On admet cependant parfois I'indemnisation de mextahefs de préjudices accessoires, tels des
frais de déménagement ou de transfert d’activité sé font pas double emploi avec des indemnigés d
méme nature revenant au loueur du fonds ou deaxoca

c) - Préjudice matériel

11 — Par principe le préjudice moral n’est pas imdisable. Il serait en toute hypothése difficiletngppréciable.
Cependant, certaines formes de préjudice pouvanalyser a priori comme un préjudice moral sont
indemnisables si elles entrainent une dépréciatda propriéte, considérée comme un élément reatdjectif.

d) - Préjudice certain

12 - Le préjudice seulement éventuel n'est pasimigable.

¢ Civ. 3°, 21.1.92, n° 90-70293, Bull. n° 279, Si¢oR c/Départ. Céte d’'Or, G.P. 1992, Panor. p. Hl6
AJPI 1993 p. 266 ;
¢ CA Besancgon, 30.06.90, épx Morel c. com. De MamttnG.P. 1993, Somm. P. 13.
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13 - Il convient cependant de distinguer préjudiedain et préjudice actuel. Le préjudice futuriedemnisable
s'il est certain et peut étre déterminé.

¢ CA Versailles 07.03.95, Acrachoui c. SEMARA, AB36 p. 52.

Rien ne s’oppose en outre a ce que le juge ayatuéstine premiére fois puisse étre saisi a nouveau
lors de la réalisation d’un préjudice qui serapa initialement seulement éventuel.

e) - Réparation intégrale
14 - Le droit a indemnisation s’appréeie-en-edifitremment selon qu’il s’agit d’'un propriétaira d’un autre
titulaire de droit :

- le propriétaire est victime d’'une dépossession ;
- 'occupant, d’'une éviction.

Il convient en outre d'opérer une distinction enttindemnité principale et les indemnités
accessoiresnotamment deemploi, et cela méme si la procédure a trait a I'évictiban fonds de
commerce (bien meuble), qui est traitée comme @p@sbession (la vente d’'un fonds ou du droit au
bail étant soumise a enregistrement et passibiales de mutation).

15 - La perte du fonds n’est pas indemnisableastiVité est transférable sans perte de clieniéfea(n® 25).
¢ Civ. 3° 16.03.94, AJPI 1994 p. 540.

Dans cette hypothese, le préjudice est limité Pelde du droit de bail (indemnité principale), aux
frais de transfert d’activité et au préjudice comerad.

1°) - Indemnité principale

16 - Elle est le plus souvent calculée en fonctierta valeur vénale des biens sous emprise. XX s
certains cas marginaux, le préjudice peut étrerfypéa la valeur vénale. On peut alors reteniraleur d’'usage,
ou méme la valeur de reconstruction (bien de natargculiere, hors marché).

17 - La privation d’'un bien ne peut donner lieun& indemnisation symbolique.

¢ Civ. 3°, 15.05.91, n° 90-70105, Bull. Ill n® 143lbot c/commune de Seloncourt,G.P. 1991, Pangk3;.
et AJPI 1991 p.680 - & propos du lit d’'une riviére.

2°) - Indemnité de remploi (Art R 13-46 C. Expro.)

18 - Elle est calculée forfaitairement en propaortitn montant de I'indemnité principale-etealbprésente le
montant des frais et droits (droits de mutatioaisfd’acte et honoraires de négociation) que desugiporter
I'exproprié pour reconstituer en nature son patitmo

19 - Elle est due par principe méme si le remphdfexctue sous d’autres formes, ou méme si le rempést pas
envisageable (impossible).

20 - L'indemnité de remploi n'est pas due lorsque

6/25 Etude — Indemnités d'expropriation — Principes d'&wation



* |e bien est notoirement destiné a la vente ffépiation du caractere « notoire » suppose uraicer
publicité).

* le bien a été mis en vente dans les 6 mois gaitda D.U.P. (cela suppose la preuve de démapmistives en
ce sens)

¢ Civ 3° 31.03.93, n° 91-70111, Bull. lll n° 50, AJP®93 p. 791 et 1994 p. 45 (promesse de venteP- G
1993, panor. P. 250 ;

Contra: ¢ Civ 3° 10.07.96, n° 93-70019, AJPI 1996 p. 1028 (particulier d’'un bien indivis mis en vente
par un seul indivisaire alors que la preuve n’étpas rapportée que celui-ci avait agi en accordcave
I'ensemble des indivisaires).

Il semblerait que le juge doive appliquer la resion si les éléments du dossier I'induisent, m&me
la question n'a pas été soulevée par les partiés commissaire du gouvernement.

¢ Civ 3° 23 mai 1984, n° 83-70148, Bull. n°105 p(jBBisprudence ancienne en matiere de Z.1.F.).
21 - Le remploi est d( en I'absence de disposttimmiraire.

¢ Civ- 3°, 28.4.81, n° 80-70014, Bull lll, n° 8469 ;
¢ Civ. 3° 23.10.91, n° 90-70069, Bull. Ill n° 246ll&/de Paris, n° 90.70-069, Ed. Tech. D.A., 19971484 (
cas d’'un alignement).

22 - Les taux (qui ne sont déterminés que pardies la jurisprudence) varient, notamment damsngs, en
fonction de ceux des droits de mutation applicalftesir la méme raison, ils sont dégressifs. Ddpuigrniere
baisse des droits de mutation intervenue en septeb®®9, ils s’établissaient généralement commeg(guelle
gue soit la nature des biens) :

» 20% jusqu’a 5000 € ;
* 15% pour la tranche de 5000 a 15000 € ;
* 10% au-dela de 15000 €.

lIs sont en outre réductibles en cas d’avantageadix (ex. : taux 0 % pour les mutations de fonds
de commerce de moins de 23000 € - art. 719 C.G.1.).

23 - Selon la jurisprudence, I'indemnité de remplapplique en principe globalement a 'ensemble de
I'indemnité principale, ou plus rarement par udtéciére.

On applique en toute hypothése la dégressivitéaigotent mais par nature de biens (selon le taux
des droits de mutation normalement applicable :@@mple d’'une part les terrains, d’autre part les
propriétés baties, ou d’une part 'immeuble bati'autre part le fonds de commerce).

3°) - Situation des locataires (éviction)

24 - Les agriculteurs recoivent une indemnité dieitation, généralement sur la base de protocolesux
négociés entre I'administration (fiscale) et lgsrésentants des organisations professionnellescpiades
techniciens des chambres d’'agriculture. Ces pridgecqui sont négociés par branches d’activitéy¢ptiure,
exploitations maraicheres ou viticoles etc.), ma@dsent pas aux parties et au juge, mais constitles sources
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de renseignement importantes dans un domaine tpement difficile, de sorte qu'ils servent le paagivent de
base aux offres de I'expropriant et de base d’imdsation, sauf a I'exploitant & apporter la predien préjudice
supérieur a I'aide, notamment, d’éléments compgable

25 - Les artisans, commercants ou industriels vegbiune indemnité de transfert d’activité si cellpeut étre
exercée ailleurs sans perte de clientele (supi®nDans le cas contraire, ils sont indemniséa gerte du
fonds. La perte du fonds de commerce ou du drditadil(dans I'hypothése du transfert d’activité)) iEparée par
une indemnité principale a laquelle s’ajoute urtkemnité de remploi (supra n° 14).

¢ Civ. 3°, 24.05.06, n° 05-18030 — Perte d'un dubét bail (fonds non exploité a la date du transfist
propriété).
26 - Cas du locataire-gérant ou du sous-locatsirpré& n°10) : on admet dans certains cas qu'ilsgreu

bénéficier d’'une indemnité de déménagement (notarhfoesqu’elle n’est pas allouée au locataire).

27 - Nécessité d'une dénonciation par le propriétalie locataire non dénoncé en temps utile pabsdlleur est
privé de toute indemnité d’expropriation. Ceci ésulte pas directement de la loi mais d’'une craatio
jurisprudentielle tres contestable, la Cour de atims ayant étendu aux locataires visés au sedov@hale I'art.
L.13-2 C.Expro. la déchéance prévue a I'encontscagres titulaires de droits visés par I'alinéaamnt. Mais,
sur ce point, la jurisprudence est ferme et comstanéme en cas de mise en demeure d’acquéribiban
réservé a un plan d'urbanisme.

Il convient de signaler en sens contraire, les taapents apportés par la jurisprudence selon
laquelle la circonstance est indifférente si I'egmiant a connaissance d’une occupation réguliére

¢ CA Versallles, 06.06.86, épx Clément ¢/ AF TRP 1888, Panor. p. 16.
et un arrét de la Cour de cassation reconnaissainbit & indemnité du locataire malgré I'absenee d
dénonciation par le propriétaire, au motif que ¢@gant était déja connu de I'expropriant en ceatiitg lors de
la naotification faite en application de l'art. L-23C.expro. :

¢ Civ 3°, 28.02.01, communauté de communes du Téaiaa./ épx Pellissier de Feligonde, n° 00-70084,
AJDI 2001 p.898, obs. Alain Lévy.

28 - Le locataire évincé et privé de tout droihdemnisation par suite du manquement du propréthapose
d’'une action en responsabilité contre celui-ci.

¢ CA Dijon, 22.02.94, Pacaud c. épx Josselin, ABRI51p. 133.

Il reste que, dans nombre de cas, la situatiorodatdire pourra étre irrémédiablement compromise,
notamment en cas d’insolvabilité du propriétaire.

4°) - Différentes sortes d’indemnités accessoires

29 - Il n'existe aucune limitation, et la liste stdonction que de I'imagination des plaideurs.pgent citer les
principaux exemples suivants :

» remploi (en principe obligatoire sauf exclusierssipra 19 a 21) ;

» dépréciation du surplus ;
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« allongement de parcours (perte d'acces ou latiesd) ;
¢ Civ 3°10.11.98, n° 97-70152, AJPI 1999 p. 42 ;

* reconstruction des clétures (probléeme de la vétysi n’est généralement pas admise comme fadeenroins-
value - voir la jurisprudence du Conseil d’Etat) ;

» améliorations en cas perte anticipée de bail paurxploitant agricole ;
¢ Civ 3° 04.04.02, n° 01-70061, Bull. n°625 ;

* perte de revenus locatifs
¢ Civ 3°, 02.07.03, n° 02-70081 ;

« frais de transfert d’activité (commercant, artisa industriel) et pertes d’exploitation (cesd$rae sont pas dus
si le locataire est indemnisé de la perte du falrdsommerce) ;

* indemnités de licenciement du personnel de lgprise.
¢ Civ 3° 12.05.93, n° 91-70351, AJPI 1993 p. 73.

30 - Les demandes d’indemnités accessoires peétrenprésentées pour la premiére fois en appetliesrne
constituent pas des demandes nouvelles, commadtoansiun accessoire de I'indemnité principale (dan
modalité d’évaluation de I'indemnité d’expropriat)ajurisprudence nombreuse).

3 - Le cadre légal (art. L.13-20, L.13-14, L.13-15, R.13- 35 C.expro)

a) - Fixation des indemnités en espéces (art. L.13- 20 C.Expro.)

31 - Il n'est possible de fixer les indemnités atune (cas assez fréquent d’exécution de travauayec
I'accord expres de I'exproprié. L'expropriant naipee soustraire a une indemnisation en proposemnt u
réparation en nature sans I'accord de I'exproprié.

¢ Civ. 3°,15.05.91, n° 90-70105 précité, Bull.nfl142, supran® 17 ;
¢ Civ. 3°, 26.03.97, n° 93-70310, AJPI 1997 p. 76948 ;

¢ Civ. 3°,10.11.98,n° 97-70182, AJPI 1999 p. 4Zipéé supra n° 29 ;
¢ Civ. 3° 26.09.06, n° 05-17221

32 - Et cela sauf cas patrticulier de I'art. L 13r2M@tif a I'offre d’'un local de remplacement :Xf@opriant peut
Iégalement s’exonérer du paiement d’'une indemnmitéipale en offrant un local de remplacement éajgint. Le
contréle du juge porte sur I'équivalence des locaux

(voir notamment G.P. 1992 (4 au 5 sept.)- Flasth et 5 : TGI Créteil 8-11-90 et CA Paris 19-9-91).

Les conditions d’équivalence s’apprécient en f@ingistance des locaux et situation géographique),
et en droit (nature et conditions du bail), le naoitdu loyer n'étant généralement pas pris en
considération, sauf circonstances particulieres.

33 - Dans ce cas, des indemnités accessoires pgewdammoins étre allouées a I'exproprié en fonatiercertains
préjudices (frais de transfert et pertes d’explimtapendant le temps du transfert, par exemple).
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34 - En cas d’accord amiable sur 'indemnisatiomature, le juge judiciaire reste compétent poumtréder les
modalités d’exécution de I'accord et peut étreaissgart. R 13-39).

¢ TC 9.6.86, n° 2410, de Durand-Chamayou c/Min. Urim® C02410, mentionné au recueil Lebon ; Bull.
Info. C. Cass, 15-10-86, n° 231 ;
¢ CE 6° et 2° ss, 19.11.86, Bertrand c/Départ. Peypdme - Req. n° 68875 - Ed. Tech. D.A. 1986, B? 62

b) - Fixation des indemnités dans la limite des con  clusions des parties (art. R.13-35
C.Expro.)

35 - Ce principe correspond a une régle ordinarprdcédure : interdiction au juge de statuer yléetita.

Il existe cependant une difficulté : en I'abseneentémoire de I'exproprié et de réponse de sa part
aux offres de I'expropriant (ou de demande non fdém quantitativement), la juridiction fixe
'indemnité «en fonction des seuls éléments dont elle disploseprincipe a pour conséguence que
lindemnité est fixée a la hauteur des offres é&gropriant.

¢ Civ 3° 17.7.73, n° 72-70198, Bull 11l, n° 482 13
¢ Jurisprudence en sens contraire le plus souveééé ciTGIl Pontoise, 23.6.82, AJPI 1983 p. 23

Mais ceci est plus restrictif que la regle génépalsée par l'article 472 NCPC qui veut qu’en cas de
défaillance du défendeur, le juge ne fasse draittemande que s'il 'estime bien fondée.

36 — La limite d’appréciation du juge est abaiss@eleca de I'offre de I'expropriant, au montantguse par le
commissaire du gouvernement lorsque celui-ci carécline évaluation inférieure a cette offre (dijpms
maintenue, le décret n° 2005-467 du 13 mai 2008tageulement supprimé I'obligation « d’annexer agsier »
les conclusions du commissaire du gouvernementskmslable cas, dont la raison paraissait d’asldign
obscure).

c) - Principe général : « la confiscation du profi  t«

37 - Malgré le principe directeur posé par I'artl3-13 C.Expro. (supra n° 5), tous les mécanisrees d
I'expropriation reposent sur le principe sous-jdcrivant : ne pas faire supporter a la colleciexpropriante
les plus-values qui pourraient étre retirées somdeché libre :

- si elles ne correspondent pas a une action eovestissement du propriétaire,
- si elles résultent de travaux exécutés aux éraik collectivité (double charge pour celle-ci).

Ce but est recherché par la conjugaison d’'un systndates dont la plus importante est la « date
de référence «, et de la définition légale dwerain a batir « qui ne correspond pas forcémerdila
couramment admise en dehors du cadre de I'exptapria

d) - Les différentes dates applicables

1°) Date du jugement de 9® instance (Art L 13-15 C.Expro.)
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38 - C’est la date a laquelle s’apprécie la val@urale des biens. Cette regle est intangible, n&magppel, a
moins que la cour annule le jugement de premiétanmte auquel cas elle statue a la date de saepiépision

¢ Civ. 3°, 19 nov. 2008, n° 07-18619, Bull. Il P9l
Les seules possibilités de révision du prix intemvient dans les hypothéses suivantes :

« application de I'intérét Iégal en cas de défaupdiement (ou de consignation réguliere) dangli de trois
mois suivant le jugement, sur demande expressie(l@nde pouvant étre présentée avant ledit detai¥,
réserve que le transfert de propriété soit intenvessrt R 13-78 C.Expro.

» Révision du prix (nouvelle estimation), en casldéaut de paiement dans le délai d'un an - Ar8t91C.Expro.
, a l'initiative de I'exproprié.
C’est aussi a cette date que la juridiction apprécidate de référence (infra n° 40 a 48)

¢ Civ. 3°, 14.04.99, 98-70086, Bull. 11l n® 100;
¢ Civ. 3°, 31.05.2000, n° 99-70082, Bull. Ill n® 1,19
¢ Civ. 3°, 21.05.03, n° 02-70013, Bull. n® 110.

2°) - Date du transfert de propriété - Art L 13-14C.Expro.

39 - A cette date s’apprécient :

* la consistance du bien (infra n° 59) , sauf dartas ou I'ordonnance d’expropriation n’est pdasrirenue au
jour du jugement de premiere instance, auguelacasrisistance du bien s’apprécie a la date dugkiment :

¢ Civ. 3°, 18 déc. 1991, n° 90-70010, Bull. 11l r#53
« l'origine de propriété récente (infra n° 64 a 67)
* la reégle de droit applicable (y compris en toutedieres semblables a I'expropriation).

+ Civ. 3°, 29.11.89, n° 88-70097, Bull. lll n° 2Z&tat ¢/ SA Crédit Immobilier des Ardennes, Ed. TECA.
1990, n° 122, et G.P. 1990, panor. p. 12 ;
¢ Civ 3°, 20.7.88, n° 87-70212, Bech c/ville ( MdlsgAJPI 1989 p. 26).

Cette disposition est transposable en matiere xdgidn du prix, méme lorsque la décision ne
prononce pas le transfert de propriété : la détisjzere ou emporte transfert de propriété

En cas de fixation des indemnités avant l'interi@mntle 'ordonnance d’expropriation, le juge peut
étre amené a statuer a nouveau si lors du trategerégles de droit ont été modifiées (et influsunt le
prix), a la demande d’'une patrtie.

3°) - Date de référence - Art. L.13-15 C.Expro.

40 - Elle détermine les conditions de fait et daitdrour I'évaluation des terrains :
» qualification de terrain a batir;

* possibilités effectives de construction.
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¢ Civ 3° 11.06.92, n° 90-70252, AJPI 1993, p. 29 $Péh cours de révision a la date de référence, sans
influence).

Le juge a I'obligation de la rechercher et de kcser
¢ Civ. 3°, 16.03.05, n° 04-70056.

41 -Date de droit commun: elle se situe (cas général) un an avant I'ouvertle 'enquéte préalable a la
déclaration d'utilité publique (D.U.P.).

Toutefois, elle est fixée a la date de mise adpalhition au public du dossier du débat dans leleaprojets ou
programmes soumis au débat public prévu par Lat1-8 C.environ. ou par l'art. 3 de la loi n° 20897 du 3
juin 2010 relative au Grand Paris.

42 - Dates dérogatoires dans les situations suivantes la date de référest déplacée.

- Pour les biens situés en emplacement résermaégtin d'urbanisme (Art. L 123-9 C.Urb. antériela &i SRU.
—Art. L.123-2 et L.123-17 C.Urb. issus de la |l , et les biens soumis au droit de préemptituaiar(Art.
L.211-1 C.Urb.), la date de référence est celbjadlle est devenu opposable aux tiers le plusitéles actes
rendant public, approuvant, révisant ou modifianplan d'urbanisme — P.O. S. ou P.L.U. — et d&imita zone
dans laquelle est situé, selon le cas, soit I'eceph@nt réservé (Art L.13-15-11-4° C.Expro.), seitdien (Art.
L.213-4 et L.213-6 C.Urb.) ;

Il en est de méme en cas d’expropriation de bieamis au droit de préemption applicableespace naturel
sensible des départeme(ENSD), s'il existe un plan d’urbanisme - PLU ou®0O (Art. L.142-6 C.Urb.) ;

Il s'agit le plus souvent de la date d'opposahilitélan d’'urbanisme en vigueur a la date du juggme

¢ Civ 3°, 31.05.00,n° 99-70082, Bull. Il n° 119,
+ Civ 3°, 30.03.05, n° 03-70041,

mais pas nécessairement
¢ Civ 3°,11.10.06, n° 05-13053, Bull. lll n° 197.

43 - En cas d’expropriation d’'un bien compris dans Igrpétre d’une zone d’'aménagement différé (ZAD), la
date de référence est fixée comme suit, selornsléaca L.213-6 et L.213-4 C.urp:

- a la date de publication de I'acte créant la ZAD I'absence de délimitation d’'un périmetre
provisoire ;

- a la date de publication de I'acte délimitanp&imeétre provisoire ou lorsque I'acte créant laZA
est publié dans le délai de validité d’un tel pétira provisoire ;

- dans tous les autres cas a la date du dernieavebement de I'acte créant la ZAD.

44 — Aucune disposition n'interdisant la création d'uA®ZAur les terrains inclus dans une zone de préempt
instituée en espace naturel sensible des départeEMSD) :

* CE 3 juil. 1998, Dép. Yvelines, req. N° 1266Q&;s+Data n° 050633 ; Cons. et urb. 1998, 391.
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il en résulte gu’en cas d'expropriation d’'un biéé en ZAD et soumis au droit de préemption en BENY
aura un conflit de dates de référence concurrgniisgiu’a nouveau, depuis la loi n° 2010-597 dui 2010,
elles sont différentes dans I'une et I'autre siturad, et qu'aucune ne parait prévaloir sur I'autre.

45 - L'application anticipée de certaines disposisidu POS en cours de révision (art. L.124- 4C.amkerieur &
la loi SRU) est sans influence sur la date de eéfgg (disposition supprimée par la loi SRU N° 20208 du
13.12.2000).

¢ Civ 3°,17.03.93, n° 92-70201, Bull. 11l n°39; AJP®94 p. 125 .

46 - Le juge doit prendre en compte la situatiojective, en matiere d’emplacements réserveés, at cel
indépendamment de I'objet de I'expropriation Liffg que le terrain soit en emplacement réservdr ppie I'art.
L 13-15-11-4° soit applicable, méme si la procédese poursuivie pour un but autre que celui ayastifjé
l'instauration de cet emplacement réservé.

¢ Civ. 3° 05.06.91, Bull. lll, n° 164 - JCP 1994pl1175 et AJPI 1991 p. 754.

47 — La date de référence est particulierementiitapte. Il s’agit d'une date clé, dés lors qu'@tamditionne
I'essentiel des éléments d’évaluation a reteniceequi concerne :

* les regles d’urbanisme applicables ;
* les conditions de desserte d’un terrain

¢ Civ. 3°, 24.02.93, n° 91-17170 ,
¢ Civ. 3°, 31.05.95, n° 94-70081, Bull. 1l n° 136 ;

* la constructibilité de la parcelle.
* 'existence de certains éléments de plus-valaeggemple les sources ou les gisements :

¢ Civ. 3°, 12.02.03, n° 01-70089, Bull. lll n°® 33,
¢ CA Besancon, 19.01.94, Cts Marconnet c./Etat, ASPb p. 41, obs. A.B.

48 — Cas des terrains situés en ZAC : - La quesiiola fixation de la date de référence lorsqu'iem Isoumis a
un droit de préemption (D.P.U. ou ZAD) au momentrdnsfert de propriété, auquel cas ladite date est
déterminée en fonction de la date d’oppositiontéers du plus récent des actes rendant public cappant,
révisant ou modifiant le POS et délimitant la zdaes laquelle est situé le bien (art. L.213-4 C.brBupra n°®
42), a pu entrainer des difficultés d’interprétatiorsque le bien exproprié se situe en outren&lieur du
périmétre d’une ZAC dotée d'un plan daménagemeretahe (PAZ). Aux termes d'un arrét du 22 juin 2085
cour de cassation (3° chambre civile, n° 04-70@68)gé qu'au regard des dispositions de I'artic1B3-4
C.Urb. le PAZ ne pouvait pas étre pris en constd@argour la détermination de la date de référence.

Cependant, l'article L.311-7 C.Urb. issu de la &RU entrainant I'incorporation du PAZ au plan
local d'urbanisme dés l'approbation de celui-ci,date de référence est désormais déterminée par
rapport au P.L.U.dans une semblable situation lerdq bien exproprié est soumis a I'un quelconque
des droits de préemption visés a l'article L.218-4Urb. (sous condition d’'une nouvelle délibération
relative a I'instauration du droit de préemptiomain, celui précédemment institué en considération
PAZ ne s’appliquant pas de plein droit lors dentarporation de ce plan au PLU)
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¢ Civ 3°, 08.06.06, n° 05-70071, Bull. lll n° 142.
¢ Civ 3°,23 oct. 2007, n° 06-17789 (date de réféeattion terrain situé en ZAC).

e) Le mécanisme légal d’évaluation
1°) - La qualification légale de terrain a batir

49 - La portée de l'art L 13-15 C.Expro. a propedalqualification de « terrain a bétir « , a pegdielque peu de
sa force compte tenu des méthodes d’évaluatiojudditions (appréciation souveraine des juge$othal) - cf.
infra n° 56 : « Terrains en situation privilégiée »

50 - Le juge doit obligatoirement se prononcerlawqualification Iégale de « terrain a batir « ragard de I'art.
L.13-15 C.Expro.

¢ Civ 37, 18.11.92, n° 91-70199, AJPI 1993 p. 354,
¢ Civ. 3°,17.02.04, n° 03-70038.

51 — La cour de cassation exerce un contr6le sticka qualification l1égale de terrain a batimets’en remet pas
a l'appréciation du juge du fond, s’agissant d’'goestion mélangée de fait et de droit.

Pour qu’un terrain bénéficie de la qualificationtderain a batir il doit remplir une double conditi
exigée par la loi:

* étre desservi par une voie et les réseaux pulylicsmpris un réseau d’assainissement si celesiciendu
obligatoire par le POS, de dimensions adaptées.

* étre situé dans une zone reconnue constructé#slarpPOS (PLU) ou le document d’urbanisme en teiean
Un plan de prévention des risques naturels negisziaissimilé & un document d’urbanisme au sehartid_.13-
15 C.expro.

¢ Civ. 3°, 11 fév. 2009, n° 07-13853, Bull. Ill r5.3
52 — Voie d’acces : la desserte doit étre effeaivde dimensions suffisantes

+ Civ. 3°, 17.11.82, n° 81-70451, SCI Résidence Psdie-aux-Saints c./ comm. De Mantes-la-Jolie, JCP
1983 Il n° 20024 ;
¢ Civ. 3°,16.09.03, n° 02-70133.

53 - Réseaux : ceux-ci doivent se trouver a pragirmmeédiate. Au regard de la jurisprudence, aettgon
apparait de plus en plus restrictive, notamment peau et I'assainissement (en raison du coltidesux de
raccordement) :

¢ Civ. 3°, 31.05.95, Comm. St Germain-du-Crioultme Huard, AJPI 1996 p. 52;
¢ Civ. 3°, 30.01.96, Epx Maury c./ Etat, AJPI 19964, obs. A.B.;

¢ Civ 3°, 26.05.04, n° 02-70182;

¢ Civ, 3°, 27.04.04, n° 03-70052.

lIs doivent étre de dimension adaptée aux podabikffectives de construction du terrain : il g'ag
d’'une question de fait soumise a I'appréciatiorjudie. En ce qui concerne la condition supplémentair
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d’adaptation des réseaux a I'ensemble de la zdie,ne s’applique que si elle est prévue par le
réglement du plan d’urbanisme en vigueur a la dateéférence (zone aménageable seulement par une
opération d’ensemble).

¢ Civ. 31.05.95, AJPI 1996 p. 32 ;
¢ En ce qui concerne l'assainissement, voir CA Rdris09.98, com. D’Arpajon c. cts Pierre, AJPI 1989
538.

54 - Zonage : des difficultés peuvent apparaitregi@il s’agit d’apprécier si le terrain est sitei@ zone
constructible. Il en est ainsi dans le cadre degzmaturelles NA des plans d'occupation des saoid(123-18
C.Urb. dans la rédaction antérieure a la loi SRg¥. zones naturelles ND des POS sont généralement
considérées comme inconstructibles, méme si lemgit leur reconnait une constructibilité resteetdns
certains cas (équipements sportifs, de loisirseotodrisme).

Il est possible que la rédaction de I'article R-B28.Urb. issu de la loi SRU puisse entrainer les
mémes difficultés que pour les zones NA des PO®@og des zones AU des plans locaux d’'urbanisme.
Cela ne devrait sans doute pas étre le cas des agrieoles AArt. R.123-7, et naturelles et forestiéres
N (Art. R.123-8). Il convient toutefois de souligreece sujet que, sous I'empire des textes antériaeu
la loi SRU, la cour de cassation a reconnu la joation de terrain a batir pour un terrain situwézene
naturelle NC du plan d’occupation des sols, au ftpte le reglement d’urbanisme autorisait certaines
possibilités de construction

¢ Civ 3°,11.07.01, Comm. St-Romain-de-Colbose &tiGun°® 00-70160, AJDI 2001 p. 900.
Mais en sens contraire Civ. 3°, 19 déc. 2007, 06-21998, Bull. Il n°® 229.

2°) - Cas des « terrains en situation privilégiée

55 - Ces terrains, lorsqu’ils ne sont pas susdegtitte recevoir la qualification de « terrain &irba, peuvent
néanmoins étre évalués a un prix trés sensiblesugdrieur a celui de terrains agricoles, en fonati® plus-
values tenant a leur situation notamment dans a@esszpériurbaines ou s’exerce une forte pressiole snarché
. La Cour de Cassation s’en rapporte sur ce pdiappréciation souveraine des juges du fond dastént ou
ceux-ci ont justifié leur estimation au regard darché par des constatations suffisantes. Voir rnokmh :

¢ Civ. 3°, 14 fev. 1996, n° 95-70006, Bull. Il r¢,AIPI 1996 p. 584 ;
¢ Civ. 3°, 11 fév. 1998, n° 97-70006, AJPI 199838.5
¢ Civ. 3°, 19 oct. 2010, n° 09-70367.

Le juge du fond doit apprécier une telle situagonfonction du marché tel gu'’il s’établit au traver
des termes de comparaison qui lui sont soumiscelet « sans se fonder sur l'utilisation future des
terrains choisis comme termes de comparaison raedlgr du terrain exproprié »

¢ Civ. 3°, 9 avr. 2008, n° 07-14411, Bull. lll n° 65
¢ Civ. 3°, 13 jan. 2009, n° 07-21748 (9 arréts leamegour) ;
¢ Civ. 3°, 19 oct. 2010, 09-70367 a 70371 (5 arréts)

ce qui serait d'ailleurs contraire aux dispositided’art. L.13-15-1, 2° alinéa, C.expro.
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3°) - POS dolosif

56 - Aux termes de l'article L.13-15-11-2° du C.Hwp le juge peut écarter les régles d’urbanisnieabrant des
restrictions au droit de construire lorsque lestitation révéle, de la part de I'expropriant, umintion dolosive.
Sur ce point, la Cour de cassation considére g@dit d'une question de fait soumise a I'appréciasouveraine
du juge du fond. La jurisprudence a évolué dansams moins restrictif, notamment lorsque I'expraptrine se
confond pas avec l'auteur du plan d’urbanisme.

¢ Civ 3°, 11.6.92, n° 90-70076, Bull. Ill n° 198 paét. Rhone, /D, Ed. Tech. D.A. 1992, n° 375 - @aissSi
AJPI mars 1993.

57 - Il n’y a pas d'obstacle a priori pour queugg judiciaire utilise la notion dégagée par ldnitraux
administratifs « d’erreur manifeste d’appréciatiorMais le juge judiciaire n’a pas qualité pour @Eujer la
légalité des actes administratifs (classement ab)P€ une simple erreur de classement est inanféspour
caracteériser I'intention dolosive.

¢ Civ 37, 03.07.96, n° 95-70049, Bull. 11l n° 173JA 1996 p. 902.

Celle-ci devra étre appréciée en fonction d’'un Bride de circonstances et se déduira des éléments
gue le juge analysersoir les exemplesuivants:

¢ Civ. 3°,11.06.92, n° 90-70076 précité (supra 6,5

¢ Civ 37, 24.02.93, n° 91-70062, D. 1994, Som. Cokrii3 ;
¢ Civ 3°, 26.02.97, AJPI 1997 p. 661.

4 - Dispositions restrictives

a) - Améliorations - Art L 13-14 C.Expro.

58 - La consistance du bien est appréciée a laddatiansfert de propriété. Il existe toutefois snspicion légale
gue certaines améliorations revétent un caracp&reusatif en raison de la période a laquelle elted
intervenues, considérée comme critique. La notiamdlioration s’entend non seulement en fait
(transformations, travaux, consolidation etc.),svaissi en droit (obligations pouvant induire uageas
valorisant).

La présomption légale d’intention spéculative tste par l'article L.13-14 C.Expro. pour les
ameliorations postérieures a la date de l'ouvertigel’enquéte préalable a la déclaration d’utilité
publique est une présomption simple, et supportaséquence la preuve contraire.

¢ Civ. 3°,09.06.04, n° 03-70087.
b) - Changements de valeur - Art L 13-15 C.Expro.

59 - En principe, le juge ne doit pas tenir congee changements de valeur qui résultent de motilificsadu
POS, actuelles ou annoncées, ou de travaux paXésités dans les trois ans ayant précédé I'engubtigjue
préalable ala D.U.P.
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Cette disposition est trés rarement utilisée madgréimportance, car elle est peu aisée a mettre en
oeuvre en raison de la difficulté qui existe & m@pgr la preuve de tels fai{soir cependant l'arrét
précité du 9 avril 2008 en matiére de « terrainssénation privilégiée », 8§ n° 55)

c) - Le « marché légal « - Art L 13-16 C.Expro. ( 1°et 2°al.)
1°) Accords amiables privilégiés

60 — Le juge doit tenir compte des accords réafidémmiable entre I'expropriant et les divers laites de droit &
l'intérieur du périmetre des opérations faisanbjad d'une D.U.P., des zones d'intervention forei@bsoléte)
des zones d’'aménagement différé (ZAD) et des pémsm@rovisoires (de ZAD). Le juge a 'obligatioa ks
examiner, méme d’office,

¢ Civ. 3°, 4 mars 1992, n° 90-70122 — Bull. Il nt, BCI La Pelletiere c/Syndicat mixte de I'aérodeode
Besancon- La Veze,
et cela méme si I'accord amiable n’est pas citd’oféssant ou le juge a pu en avoir connaissance.

¢ Civ 3°, 3 oct. 1991, n° 89-70428, Bull. lll n° 2ZBhane Tou Ky ¢/ comm. St Denis de la RéunioB89n°
70248, AJP1 1992 p. 109, et Ed. Tech. D.A. nov11689483, et G.P. 1991, panor. p. 322.

Ces termes de comparaison ne peuvent étre écarngseinsuffisamment probants sans motivation
spéciale.

Le texte s’applique méme lorsqu’il s’agit d’éviai® de fonds de commerce, le juge ayant
I'obligation de rechercher d'office dans les actektifs aux cessions amiables de fonds intervenues
dans le périmeétre si les conditions de l'articl&3-16 sont remplies :

¢ Civ. 3°, 23 nov. 1994, n° 93-70110.
A l'inverse il ne s’applique pas pour la fixatioeglindemnités de perte d’exploitation pour lescadpeurs :

¢ Civ. 3°, 9 jan. 2002, n° 00-70146 07-70147, Billn° 4 et 5 p. 4, et 07-70148 (3 arréts)
2°) — Accords amiables contraignants : la double portion alternative

61 — Prévue par le méme article L.13-16 C.Exproegtteinte aux termes de comparaison situés dgerimeétre
des opération en cause, elle s'impose au jugeajuprendre pour base d’évaluation ces accordskdesaPour
I'apprécier, le juge contrdle la réalité des domng@vantes :

* superficie du périmetre ;

* nombre total des propriétaires du périmétre ;

* qualification légale des biens ;

« détail des accords amiables (surface, nombreajwiptaires, situation des biens, date de I'acte).

Cette double proportion alternative s’apprécierppport a 'ensemble du territoire compris dans les
opérations visées par la D.U.P.

¢ Civ. 3°, 28 fev. 1996, n° 94-70061, Bull. 11l r8 p. 38, AJPI 1996 p. 800, note C.M..
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Ne sont pris en compte que les accords amiableduavec I'expropriant lui-méme et postérieurs
ala DUP

¢ Civ. 3°, 11 fév. 1998, n° 97-70005, Bull. Ill rt B8. 23,
¢ Civ. 3°, 10 jan. 2001, n° 99-70197, Bull. lll np56,
¢ Civ. 3°, 16 jan. 2007, n° 05-20479,

, et le juge apprécie 'adéquation entre les bampis amiablement et le bien a évaluer

¢ Civ. 3°, 12 mars 2003, n° 02-70018.

d) - Dispositions sanction
1°) - Opposabilité des déclarations antérieuresArt L 13-16 C.Expro. (3° al)

62 - Les déclarations fiscales antérieures faitéedgopropriétaire et portant sur I'estimation dernbexproprié lui
sont opposables, en tout cas dans le principeudee doit les examiner, mais n’est pas lié et caesene liberté
d’appréciation (par exemple lorsque le bien ebibks commerce « - en voie d’expropriation ou eplanement
réserve)

¢ Civ. 3°16.06.93, Bull lll n° 93, G.P. 1993 panpr.21.

Le juge de [I'expropriation peut obtenir communicati par l'administration fiscale des
renseignements nécessaires a I'application deispeditions, les agents des impots étant alorgsléli
cet égard du secret professionnel, et cela encapioin dd’art. L.123 du Livre des procéedures fiscales.

2°) - Origine de propriété récente - Art L 13-17 CEXpro.

63 - Cette disposition s’applique en cas d’expijwn (transfert de propriété - supra n° 39) iré@ant moins de
cing ans aprés une mutation a titre gratuit oueunérAux termes de ce texte, le montant de I'indémn
principale ne peut étre supérieur a I'évaluatiomdniale des biens expropriés si celle-ci est eBeamsupérieure
au montant déclaré lors de la mutation dont ilis'@my de I'évaluation faite par I'administratiole, cas échéant).
Ce mécanisme rigoureux s'impose au juge qui dahtellement le soulever d’office si les élémentsidssier
lui permettent de supposer qu'il trouve a s’appig(supra n°® 4). L'estimation doit toutefois tecimpte des
modifications intervenues depuis la mutation déngfice dans la consistance matérielle ou juridisebiens,
leur état ou leur situation d’occupation (Art. R43 C.Expro. pour les modalités pratiques.

¢ Civ. 3°, 23.05.2006, n° 05-13913 — exemple de fication dans la consistance juridique (changendmt
zonage au plan d'urbanisme).

64 - Le juge vérifie si les conditions légales samplies :
« date du transfert de propriété (ordonnance dgxjetion - supra n°® 40) ;

* nature de la mutation (acte translatif de prdgjide texte étant inapplicable en cas de padageessoral ou de
licitation entre co-indivisaires ;

* déclaration (ou évaluation administrative) ;
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« estimation domaniale (aprés une période d’apidicaestrictive, on assiste a un assouplissemeifd d
jurisprudence en la matiere - infra n° 66).

65 — Selon la jurisprudence qui s’est considérablgmodifiée sur ce point, I'avis des domainesifjéal
« d’officieux » produit aux débats doit étre pris@nsidération,

+ Civ. 3°, 3.10.91, , n° 89-70.357, Bull lll n° 2Z280insot c/comm de Gometz-le-Chatel; et Ed. TecA. D
1991, n° 485 ; et G.P. 1991, panor. p. 323.

et 'art L 13-17 C.Expro. n’exige pas que la fiaiévaluation domaniaf@ soit versée aux débats XXX

+ Civ 3°, 3.10.90, n° 89-70080, Bull Ill n° 177, Sdtl Marais de la Grande Mare c/Sté des Autoroutes d
Nord et de I'Est de la France; et AJPI 1991, p. 26)

Note “): ne pas confondriéiche d'évaluation domanialetavis du domaine

La Cour de cassation a jugé que l'art. L.13-17 @rexs’applique aussi en matiere d’évaluation de
fonds de commerce, ce qui peut avoir des conségqaamportantes dans la mesure ou la valeur d’'un
fonds dépend le plus souvent et dans une largermeéss résultats de I'entreprise (chiffre d’affaiet
bénéfice), et que ceux-ci peuvent varier dans dedgroportions en I'espace de quelques années

¢ Civ. 3°, 13 jan. 2009, n° 07-21454Gbservation: Dans cette affaire le fonds de commerce avdit ét
acquis au prix de 259 163,33 Euros le 28 juin 2@032¢ service des domaines I'a évalué a la somésepeu
supérieure de 260 000 Euros le 17 septembre 2@@4ys peu plus de deux ans aprées, cette dernirare
s’étant alors imposé a la juridiction.

66 — Selon certaines décisions judiciaires, laatigjpn de I'art L 13-17 ne serait pas transposahlenatiére de
droit de préemption urbain, en I'absence de détigmtant transfert de propriéteé.

¢ CA Paris, 8.2.91, Ville de Paris ¢/ Dominique Mmerat, AJPI 1992 p. 110 - & rapprocher cependant de
Civ 3° 1.2.83, Joffre précité.

Toutefois, dans le dernier état de la jurisprudedeela Cour de cassation, il semble que
I'application de I'article L.13-17 soit généralegme lorsque le transfert de propriété n’intervieas
par une décision judiciaire, ou qu’il n’est paseivenu. Le juge ne pourrait exclure I'applicatiom d
lart. L.13-17, et devrait se prononcer par décisialternative, selon que le transfert (par acte
authentique notarié ou administratif) aura effeamtnent lieu ou non dans le délai de cing ans suiant
date de mutation du bien.

¢ Civ. 3° 23.11.94, n° 93-70244, AJPI 1995 p. 5%15. A\.B. ;
¢ Civ 3° 07.10.98, n° 97-70115, Bull. 11l n° 196,MA1998 p. 328.

Dans une affaire portant d’ailleurs précisémentsudélaissement intervenu en vertu d’'une mise en
demeure d’acquérir, la cour de cassation a juge lga dispositions de l'art. L.13-17 n’était pas
contraire a l'art. 1 du protocole additionnel deCanvention européenne de sauvegarde des droits de
’homme et des libertés fondamentales dans unecespdans laquelle la cour d’appel avait fixé
lindemnité de dépossession d’un immeuble a lauratie 236 000 Euros, conformément a I'estimation
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domaniale faite le 22 novembre 2004, aprés quexesopriés aient fait établir le 23 mai 2003 une
attestation immobiliére arrétée a la somme de DO7Huros reprise dans la déclaration de succession.

5 - Méthodes d’évaluation utilisées par les juridictions

a) - Principe : libre choix de la méthode

67 - En matiere d’expropriation les juridictiong tencharge de déterminer le montant des indemdaésnées a
réparer le préjudice subi par les expropriés. Demsontentieux voisins des droits de préemptiodeou
délaissement les mémes juridictions ont pour téiehixer le prix de 'immeuble préempté ou délaidsgplus
grande part du montant de I'indemnité allouée ayxagpriés est en général constituée par une soratoelée
directement en fonction de la valeur vénale du diamt ils sont dépossédés, ce qui constitue «dlimuité
principale », a laquelle peuvent s’ajouter diveks@sdemnités accessoires », au premier rangue#deg

« I'indemnité de remploi », celle-ci fixée enoportion du montant de I'indemnité principale. fl €sulte que
I'essentiel du role des juridictions de I'expropiga porte sur I'évaluation de biens, le plus saude nature
immobiliére, mais aussi parfois mobiliére (fondscdenmerce notamment).

Selon la jurisprudence constante, et contraireraatd qu'il se passe devant la juridiction de droit
commun (T.G.l.) pour les évaluation de biens souauis droits d’enregistrement, pour lesquels la
chambre commerciale de la Cour de cassation preedestimation de la valeur vénale des immeubles
par comparaison (€ass. Com. 6 mai 1986, n° 84-17533, Bull. IV, np80; * Cass. Com., 12 jan.
1993, n°® 90-21494, Bull. 1V, n° 6 p,3a troisieme chambre civile, a laquelle sontribsées les affaires
touchant au droit de I'expropriation, ne privilégecune méthode d’évaluation, le choix de celle-ci
étant laissé a la libre appréciation des juriditdidu fond (jurisprudence constante).

b) — Les évaluations d'immeubles
1°) - La méthode par comparaison

68 -C’est la méthode la plus couramment utilisée paelgerts fonciers ou immobiliers, et est aussi,
naturellement, la plus fréquente en matiere d’eppation. Antérieurement au décret du 13 mai 2005
elle s'imposait pratiguement au juge pour les gatidns d'immeubles en raison de l'interdiction byii
était faite d’avoir recours a un expert (art. RZB3€.expro. ancien). La méthode par comparaison a
'avantage de la simplicité alors que les autrethodes d’évaluation font souvent appel a des danée
techniques plus ou moins complexes que le jugd pasa méme de se procurer et qu’il n’est pasécens
posséder et maitriser sans l'assistance d’'un teigmi

La méthode permet en outre, en I'absence d’expentise grande facilité de rédaction pour le juge
dont la tache consiste seulement a apprécier lesemée I'immeuble a évaluer par rapport a ceux de
termes de comparaison que les parties et le coramassu gouvernement ont charge de lui proposer,
conformément au droit commun de la preuve, congia par ailleurs des constatations qu'’il a pu faire
au cours du transport sur les lieux. Elle corredppar ailleurs a l'obligation qui est faite aux
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juridictions de I'expropriation de prendre en comptertains termes de comparaison privilégiés
constitués par les accords amiables visés paiclalt.13-16 C.expro. (voir supra n° 60).

En matiére d'immeubles batis, la méthode s’appligussi sous réserve des nécessaires adaptations
(terrain plus construction, construction terraitégré, par la surface - éventuellement pondéréiée-au
hors ceuvre), et de son adéquation avec les élémetsmparaison

Civ. 3°, 9 juin 2004, n° 03-70055.

Il convient de signaler que la Cour de cassatiadmis qu'’il soit procédé Bactualisation de
termes de comparaison en raison de leur anciennetiérs qu’une telle pratique est souvent discutée
devant les juridictions du fond

¢ Civ. 3° 6 nov. 2007, n° 06-20364 — & noter q@’hgit bien de l'actualisation des éléments de
comparaison et non de I'indemnité elle-méme.

2°) Les inconvénients de la méthode par comparaiseria jurisprudence de la CEDH

69 - La difficulté principale de la méthode résitéas la recherche de termes de comparaison, glanignt
pour les expropriés. Les collectivités publiqueargia elles (plus spécialement les communes) éguémment
une bonne connaissance globale du marché immodilietérieur de leur territoire en raison desusitions
souvent nombreuses qu’elles ont pu faire, et delauiddions d’intention d’aliéner dont elles sonstilgataires
dans le cadre de I'exercice des droits de préempitimt elles sont titulaires. En outre elles digposle I'aide de
I'administration domaniale dont I'un des réles detesa les assister lors de I'acquisition des bikas
commissaire du gouvernement, lui-méme agent denitasidtration fiscale (domaine), spécialiste deduations
de toutes natures, a quant a lui toutes factlitésces au fichier immobilier tenu par 'administoa fiscale
(conservations des hypothéques) en applicatioradile 1°" du décret n° 55-22 du 4 janvier 1955, et n'apparal
pas forcément neutre dans I'instance en fixatiaid@éemnités devant les juridictions de I'exprotioia,
notamment au regard des critéres objectifs de la €aropéenne des droits de I'homme.

Les expropriés n'ont de leur c6té qu'un accés eadtrau fichier immobilier qu’ils ne peuvent
consulter qu’en accomplissant des formalités penncodes, de sorte gu’ils sont obligés dans la ptupar
des cas de faire appel a des experts pour se progas éléments de référence du marché, ce qui a
nécessairement un co(t qui peut étre prohibitifrapport a I'intérét du litige.

70 - Cette situation de déséquilibre, renforcéedpaarses autres dispositions d’ordre procéduralatie de
I'expropriation, a entrainé la condamnation dernEe par la Cour européenne des droits de I'hosumie
fondement de la violation de I'article 6 § 1 d&Clanvention européenne (* CEDH, 24 avr. 2003, réqg. n
44962/98, Yvon c/ France ; * 25 avr. 2006, reql®022/02, Roux c/ France), a la suite de quoi e&rsuivi une
période au cours de laquelle la Cour de cassatimmalé de hombreux arréts de cours d’appel, jascgrqu’une
modification du droit francais intervienne par kcdet n° 2005-467 du 13 mai 2005 qui a notammeelgge peu
redéfini le réle du commissaire du gouvernemesupprimé l'interdiction faite au juge de I'expragtibn

d’avoir recours a une expertise judiciaire pouvdi@ation des biens expropriés.

Ce décret a été complété par une modification émpar alinéa de l'article L.135 B du Livre des
procédures fiscalest. 21 de la loi n° 2006-872 du 13 juil. 2006 — dO 16 juille), aux termes duquel
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'administration fiscale est tenue de communiquentigtement aux expropriés (ainsi qu’aux
collectivités publiques) qui en font la demandedksnents d’information au sujet des valeurs faesié
déclarées a I'occasion des mutations intervenuesans des cing dernieres années.

3°) Autres méthodes

71 -Elles sont généralement utilisées a titre de reemgmt. La plus frequemment utilisée a cet égard
est la méthode d’estimatiqrar le revenu

Le juge ne peut faire application de la méthode ditducompte a rebours faute d’éléments
techniques, sauf a avoir recours a une expertiseydthode se heurtant a de sérieuses difficultés en
raison des contraintes juridiques de I'expropriatiinfra n° 74).

De méme, I'estimation en fonction dedanstructibilité est rendue tres difficile par les tex{edra
n° 74),alors qu’elle est couramment utilisée par les dpéra fonciers, mais elle n’est pas écartée par la
jurisprudence

* Civ. 3°, 18 décembre 2007, n° 06-22071.
4°) Le juge de I'expropriation et I'expertise judidaire

72 -La fin de l'interdiction du recours a une expergsepremiere instance pour I'évaluation
d'immeubles peut apparaitre comme une ressourceeyudit faciliter la tache des juridictions et
permettre d’utiliser des techniques d’évaluatioorn&eniques qui étaient auparavant hors de portée du
juge de I'expropriation. Cela n’est cependant passple que cela peut le sembler de prime abord.

73 -En premier lieu, le juge ne peut a notre avis dedé@ I'expert le soin de définir a sa place un
certain nombre d’éléments qui sont essentiels pestimation des biens. Il devra donc, avant toute
désignation d’un expert, lui tracer la voie et lettre sur les rails qui conviennent, c’est-a-digérdr au
moins la date de référence et la qualificationlEgas biens au regard des dispositions de I'articl 3-

15 du C.expro., et éventuellement, encore qu'tisse la d’une question de pur fait, la consistahce
bien a la date du transfert de propriété s’il éxiste contestation sur ce point. Il devra s'illiea se
prononcer sur I'application des dispositions déislas L.13-16 et L.13-17, qui pourrait rendre
inopérant le recours a I'expertise. Le jugemenbornt une expertise devra en conséquence avoir un
caractere mixte, ce qui affaiblit la procédure amrant immédiatement la voie de I'appel.

74 -En deuxieme lieu, a notre avis, toutes les méthd@esluation ne sont pas forcément utilisables
par I'expert. En effet, si le terrain ne bénéfigas de la qualification Iégale de « terrain & bgtoe qui
est frequemment le cas en expropriation, il seposrible d'utiliser des méthode d’évaluation basées
sur les droits & construire ou sur un « comptdaues », puisque I'absence d’une telle qualifiaatio
interdit au juge d’envisager de quelque facon qusait la constructibilité du terrain exproprié.

Il semble donc que l'expertise judiciaire doiveeéttantonnée a des cas bien particuliers, ou
éventuellement a la recherche de termes de comsparéirsque le juge estime qu'il ne dispose pas
d’éléments suffisants d’appréciation.
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c) — Fonds de commerce et droit au bail

75 -Rappelons que si I'activité commerciale ou artigaeat transférable, 'indemnisation ne porte que
sur les frais nécessités par le transfert et &bhésement de cette activité.

La méthode la plus orthodoxe pour I'évaluation dfands de commerce ou d’'un droit au bail reste
la encore la méthode par comparaison. Il reste sgdf, recours a un expert (privé ou judiciaire), le
commissaire du gouvernement est le mieux armé pawdiuire des termes de comparaison pertinents, ce
gu’il fait en général assez volontiers.

Mais on applique assez fréquemment nesnographies établies par les professionnels, publiées
dans certaines revues spécialisées (ex. Ed. Fraefebvre). Il s’agit en fait d'une méthode par
comparaison simplifiée, qui laisse un large poudbappreciation au juge en raison de I'amplitude de
fourchettes d’évaluation, et qui céde la place delaproduction de termes de comparaison adaptés.

d) — Tréfonds

76 - Le tréfonds peut faire I'objet d’'une indemtisa a titre principal, I'expropriation portant sune portion du
sous-sol sans qu'il y ait dépossession en suréacaccessoire a I'occasion de I'expropriation demain
renfermant en gisement de minéraux (pierres owesplidu des sources susceptibles d’apporter usevplue au
terrain.

1° Le tréfonds élément de plus-value de I'immeublexproprié

77 -En ce qui concerne I'indemnisation accessoireméakpropriation d’une parcelle de terrain, les
jurdictions peuvent retenir I'existence d’une pltadue majorant I'indemnité principale, ou I'existen
d’un préjudice réparé par une indemnité accesseéparée. Mais dans les deux cas I'analyse de la
jurisprudence montre que deux conditions doivart &unies pour qu’il y ait indemnisation : il est
nécessaire que le gisement ou la source soiertitdégpbu exploitables a la date du transfert de
propriété, et que I'exploitation ne soit pas intexé la date de référence par une dispositiosigtie
ou réglementaire, et méme que les autorisationsrgstratives nécessaires aient été obtenues

¢ CA Besancon, 19 janvier 1994, Cts Marconnet cf, &aPI 1995p. 41, note A.B. ;

¢ Civ. 3°, 20 juin 1984n° 83-70207 Bull. 1984 IIl , n° 121 ;

¢ Civ. 3°,17 avril 1985, n° 83-70184 — Bull. 1985 lll n° p#49 - JCP 1985.1V.228 — AJPI 1986 p. 203 ;

¢ Civ. 3,18 mai 1989, n° 87-70224 ;

¢ Civ. 3°, 3 octobre 1990, n° 89-70080 — Bull. 1980n° 178 p. 103- G.P. 1991 somm. P. 28 — AJPI 1991
p. 341 (obs Claude Morej)

¢ Civ. 3°, 26 juin 1991n° 90-70060 — Bull. 1991 Il n° 196 p. 114 — G.B91, somm. p. 322 — AJPI 1991,
p. 754 (obs Claude Morel)

¢ Civ. 3°, 18 décembre 1991, n° 90-70107, Bull.1189Bn°® 326 p. 192 Observation - Le cas d’espece est
un peu particulier car il s'agit moins de statuarraun élément susceptible de générer une plus-vallze
parcelle de terrain, que sur une caractéristiquestws-sol donnant un avantage en matiere d’expioita
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d'un terrain agricole, dont la perte peut généremeugéne pour I'exploitant, de sorte que la Cour de
cassation ne se référe a aucune date ;

¢ Civ. 3°, 28 octobre 1992, n° 91-70097, AJPI 19935b, obs. Antoine Bernard ;

¢ Civ. 3°, 12 février 2003, n° 01-70089, Bull. 2003n° 33 p. 33.

2° L'expropriation du tréfonds a titre principal

78 -1l est aujourd’hui de plus en plus fréquent quepi®priation ne porte que sur le seul tréfonds, une
telle possibilité étant reconnue par la jurisprugen

¢ CE 22 juil. 1994, n° 89570, Mme Hannouz c/ Mimisie 'Equipement et du tourisme, AJPI 1995 p. 317,
note C.M.),

le tréfonds pouvant méme subir plusieurs emprigesessives a différentes profondeurs
¢ Civ. 3°, 20 nov. 1996, n° 95-70091, Bull. lll,222 p.145).

C’est en général le cas pour les liaisons ferroe$asouterraines ou la construction de parcs de
stationnement .

79 - Les regles de fixation du montant de I'indemnité@gipale ont été progressivement dégagees par la
jurisprudence, essentiellement celle de la coypmBade Paris qui fait référence

¢ CA Paris, 7 déc. 1995, RATP c/ cts Beauchataudd8egarrét n° RP 40143/93, AJPI 1996, p. 216,,

sur la base de plusieurs expertises. Dans un préenips les juridictions se sont basées sur leorapp
établi le 25 mars1973 par M. Lassalle, celui-cigiés par arrét du 29 mars 1972 de la cour d’appel d
Paris. L'expert a établi un bareme décroissanabli&sant par tranches de 3 metres en fonctioa de |
profondeur de I'emprise, entre le niveau de sur&c) metres de profondeur, et déterminé divers
parameétres tenant a la surface du terrain et @soombrement, sa nature géologique et la présence d
nappes phréatiques . Le bareme Lassalle a setautres opérations et a notamment été appliqué lors
de la construction de la ligne A du RER. Vingt apsés la question d’'une modification du rapport
Lassalle avait été évoquée devant le tribunal dedg instance de Paris dans le cadre d’'une prazédur
initiée par la SNCF pour 'interconnexion de lankggD du RER avec le réseau banlieue sud-est, et
guelques temps aprés la cour de Paris - voir @wdelkarrét du 7 déc. 1995 - a ordonné une nouvelle
expertise confiee a MM. Guillermain et DemanchaunCe ont repris sensiblement la méme méthode
gue I'expert Lassalle, en y apportant divers cdifiec

La cour d’appel de Paris s’est livrée a une anafgsmomique trés importante et, tenant compte de
I'évolution des techniques tout en conservant lescipes dégagés par les experts successifs et la
méthode utilisée par eux, s’est sensiblement édartéurs conclusions.

Eu égard a sa complexité I'indemnisation de lagodtt tréfonds nécessite une expertise judiciaire
(la question de sa possibilité ne se posant plasrd@is). L'indemnisation comprend généralement une
indemnité principale, 'indemnité de remploi, etelindemnité accessoire de dépréciation du surplus.
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Pour une compléte information on lira avec beaucdlijtérét, outre I'arrét précité du 7 décembre
1995, les études d'Alain Lévy parues dans I'AJPDP5L®. 855 (« L’indemnisation du tréfonds
parisien ») et 1996 p. 190 (« L'indemnisation deddeur du tréfonds »).
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