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Perte de revenus
Lorsgu‘une procédure
d'expropriation
concerne des locaux
occupés, le propriétaire
a droit & étre indemnisé
pour la perte future

de revenus locatifs.

Réalité

L'indemnité forfaitaire
percue par le bailleur
lempéche de réclamer
ensuite une somme
complémentaire

au motif de ce que )
la période de perte s'est
révélée plus longue
que prévue,

Indemnisation
L'autorité expropriante
n'a guére d’intérét a
indemniser l'occupant
commercial-avant le
paienient de
Findemnité

de dépossession
ociroyée au
propriétaire expropria.

Expropriation

Perte de revenus locatifs:
choisir la bonne option pour
indemniser le propriétaire

a Cour de cassation a abordé
récemiment (1) un aspect inédit
_en droit de Pexpropriation: la

perte de revenus locatifs en
tant que chefde préjudiee dont
peut se prévaloir un propriétaire bailleur
exproprié.

Avant d’expliquer la portée de cet arrét,
revenons surle principe de ce chef de pré-
Jjudice, lequel peut justifier une indemni-
sation & un double titre.

En premier lieu, lorsqu'une procédure

d’expropriation concerne des locaux
occupés, que cela soit parle titulaire d'un
bail d’habitation, commercial ou profes-
sionnel, ie propriétaire a droit 4 étre
indemnisé pour la perte future de revenus
locatifs, Pour rappel, le propriétaire expro-
prié doft obtenir la réparation intégrale
de son préjudice matériel et certain, en
vertu deFarticle L. 321-1 du code de Fexpro-
priation pour cause d’utilité publique, ce
qui permet d’inclure les préjudices futurs
-déslors qu’ils ne sont pas hypothétiques.
Aftention: Pexproprié ne saurait solliciter

\
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devant la juridiction de expropriation
une indemnisation & la fois de la valeur
vénale de son bien et des revenus de
celui-ci (2). Mais 'exproprié

de ce chef de préjudice, notamment au v
de la durée de la période 4 indemniser,
Seconde option: devant Ie juge de l'ex-
propriation, une des deux parties sollicite
qu'un sursis a statuer soit prononcé s'agis-
sant de ce chef de préjudice et ce, dans
Pattente de Pacquisition d'un nouveau bien
immobilier permettant au bailleur expro-
prié de percevoir de nouveaux revenus par
sa location. 8i les eonclusions sont
accueillies, le montant sera déterminé
ultérieurement, selon la réelle perte déplo-
rée par le propriétatre, Celui-ciayant donc
I'agsurance de recevoir une indemnité
couvrant la durée de la prospection de
nouveaux locaux, cela risque de ne pas

_ linciter 4 engager rapidement toutes les

démarches utiles. 'expérience tend a
conseiller davantage de mettre en ceuvre
la premiére option, afin de purger rapide-
ment la question. Bt ¢’est tout 'intérét de
Parrét récemment rendu par la Cour de
cassation,

DEDOMMAGEMENT DEFINITIF

La hauie juridiction a considéré, dans
son arvét du 13 juillet 20186, que la circons-
tanee qu'une indemnité avait été allouée
au bailleur exproprié par le juge en rai-
son de la perte locative 4 venir empéchait
ultérieurement 'intéressé de réclamer
une sornme complémentaire au motif de
ce que la période de perte était plus lon-
gue que celle retenue par Je

~

peut solliciter une indem-
nité compensant la future
perte de revenus locatifs,
ayant pour origine la dépos-
segsion foreée du bien Joue.

Spécifiguement, la juris-
prudence a admis que le
propriétaire bailleur puisse
percevoir une somme cor-
respondant aux revenus
locatifs dont il aurait dil jouir

bien & louer.

A
NOTER

Le propriétaire peut
percevoir une somme
correspondant aux
revanus locatifs dont

it aurait d0 jouir pendant
la période consacrée &

ta recherche d'tm nouveau

juge de I'expropriation (4).
En d’autres termes, le pré-
judice 1ié 4 Ia future perte
locative est regardé comme
ayant été définitivement
dédommagé en amont, avant
gue les pertes n'aient réelle-
ment conmumencé et quel gue
s0it, au final, le quantum de
celles-ci.

Concernant ce quantum,

pendant la période qu’il va

consacrer i larecherche d'un nouveau bien
4 louer, destiné & générer les mémes
revenus (3).

DEUX OPTIONS

Deux choix sont ouverts, Premiére option:
une discussion, amiable ou judiciaire, s'en-
gage entre lautorité expropriante et le pro-
priétaire concernant lé montant forfaitaire
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il est habituel que le juge de
T'expropriation considére que la période &
indemniser corresponded un an de loyers.
Cependant, en réglon parisienne, une
période de six mols peut étre regardée
comme suffisante pour réparer le préjudice
subi par le propriétaire, car le marché est
davantage porteur. A titre d’exemple, le
Juge de 'expropriation de Nanterre a ainsi
purecconnattre cette eirconstance ef fonde




uneindemnisation sur six mois {5). Pareille-
ment, Ia juridiction d’appel versaillaise va
dans ce sens (6}, elle infirme le jugement
ayant sursis & statuer sur le point dela perte
de revenus et accorde une indemnisation
SUr six mois.

En cas d’'occupation commerciale, ['in-
demnisation des manques A gagner futurs
est contrebalancée par Pusage qui veut
qw'un hien exproprié loué soit évalud en
valeur occupée, Clest-d-dire qu'un abatte-
ment, deordre de 20 4 40%, pour oceupa-
tion cominerciale est appliqué,

Toutefois, de plus en plus d'expropriés
se prévalent d'un arrét &lonnant rendu par
la Cour de cassation le 11 septembre 2013
el aux termes duquel Ia haute juridiction
aconsidéré que la chambre des expropria-
tions de la cour d’appel de Paris avait sou-
verainement apprécié le fait quaucun
abattement pour occupation ne devait atre
opéré alors méme que le chefde préjudice
tenant 4 la perte uitérieure des revenus
locatify devait étre réparé (7).

Cependant, il semble que lesjuridictions
de l'expropriation appréhendent 4 ce jour
Ia position de la Cour de cassation comme
isolée et, subségquemment, ne remettent
pas en cause les principes habituels
susmentionnés, '

MANQUE A GAGNER INDEMMISE
En second lieu, le propriétaire bailleur est
susceptible de recevoir aussi nne indem-
nisation dans e cas, rare dans les faits, ot
le commergant libére le local commercial
4 la suite du versernent par Pexpropriant
d'une indemnité d*évietion et ce, préala-
blement au paiement de Pindemnité de
dépossession fonciére.

En effet, aucun obstacle juridique nem-
péche l'autorité expropriante, avant d'in-
demniser le propriétaire, de prendre
Fattache des occupants commereiaux d'un
bien destiné & étre exproprié dansla pers-
pective deleur départ, lorsque des circons-
tanees particuliéres d'une opération
conduisent 4 une prompte libération et que
Ia procédure d'expropriation aura toutefois
été fermement engagée par Pédietion de
Parrété préfectoral déeclarant d'utilité
publique les travaux projetés.

Mais le propriétaire tirant par principe
un revenu de Foceupation de son bien, il
en serait privé siles locaux étaient libérés
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REFERENCE

Code de l'expropriation pour cause d'utilité
publique, art. L. 321-1

alors qu'il en garde encore la jouissance
puisque Pautorité expropriante ne aurait
pas encoreindemnisé pour sa dépossession
foncidre.

Or, la jurisprudence a elairement
reconnu que le bailleur exproprié devait
percevoir une indemnité correspondant
aux loyers noi per¢us dés lors que ce
mangque 3 gagner était la conséquence du
départ del'occupant négocié avec lautorité
expropriante (8),

Defait, il est habituel que Pautorité expro-
priante entame les négociations avec les
occupants aprés la prise de possession du
bien exproprié, voire initie concomitam-
ment 'ensemble des démarches & I'en-
contre du propriétaire et des occupants du
bien immobilier,

NEGOCIER LE DEPART
DEL'OCCUPANT

Outrelaraison tenant A l'indemnisation des
pertes locatives immédiates, deux sutres
motifs mifitent fermement pour une négo-
ciation du départ de l'occupant aprés celle
du propriétaire.

Premiérement, le propriétaire pourrait
souhaiter faire son affaire personnelle de
lalibération deslocaux et obtenir en consé-
quence une indemnité principale pour
Pexpropriation d'un bien estimé en valeur
Iihre. Or, l'éviction 4 laquelle aura procédé
l'expropriant contrarie cette faculté et le
bien doit &tre évalué en valeur occupée dés
lors que le départ des occupants, {itulaires
de baux commerciaux ou d'habitation, est
obtenu par 'expropriant (g).

Deuxiémement, honobstant Pindemni-
sation deFoccupant, l'autorité expropriante
ne pourra nullement entrer dans les lisux
libérés dés lors que c'est uniquement en
versant Vindemnité due au propriétaire
quelle potirra entrer en jouissance des
lieux, sous peine de commettre une voie de
fait avant que l'ordonnance d'expropriation
wait été rendue ou une emprise irréguliére
si l'ordonnance d’expropriation a été
rendue mais gue 'indemnité pour les murs
n'aurait pas été payée.
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De plus, il est utile de noter gwantérieu-
rement au prononcé de l'ordonnance de
l'expropriation, la résiiiation amiable du
bail encore en vigneur doit &tre prévue,
sans pouvoir suivre le régime de droit
commun. Cest pourquoil'expropriant doit
tenir informé le propriétaire des
démarches engagées avee son locataire,
Unefois que Fordonnance d'expropriation
a été rendue, la résiliation n'a'plus A étre
prévue puisque Fordonnance éteint tous
les baux 4 la date de son intervention.

En résumé, Pautorité expropriante n'a
guere d'intérét i indemniser Poccupant
commercial préalablement au pajement
de 'indemnité de dépossession octroyée
au propriétaire expraprié, puisque non
seulement Ventrée en jouissance des
locaux ne sera pas possible; sauf 4 com-
mettre une voie de fait ou une emprise
irréguliére, mais au surplus elle devra
réparer le préjudice subi par le proprié-
taire du fait des pertes locatives impu-
tables au départ anticipé de son occupant.
Celui-ci a en effet l'assurance d’étre plei-
nefnent indemnisé pour ses pertes, celles
futures générées apreés la libération des
locaux, ainsi que celles gui auront, le cas
échéant, été subies consécutivement &
Findemnisation de Foceupant par auto-
rité expropriante préalablement i Ia prise
de possession des locaux expropriés.e
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