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(4) Andre Delaubadere, Traiteelementaire de driotAdministratif, 4eme
Edition, ImprimerieVaucon, Paris, 1967 , p 209.'expropriation pour cause
d'utilité publique est une opération qui permet a I'Etat (une collectivité
locale, un établissement public ou un organisme de droit privé charge
d'une mission de service public) de contraindre un particulier a lui céder, a
défaut d'accord amiable et sous le controle du juge, la propriété d'un . sur -
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-ce point d’analyse voir René Hostiou - Code de I'expropriation pour cause
d'utilité publique, commenté et annoté - Ed. Litec, Paris, 2006 (10° éd.) p
124 — 165. Voir aussi - J.M. Auby, P. Bon et J.B. Auby,Droit administratif
des biens - Domaine public et privé - Travaux et ouvrages publics -
Expropriation - Dalloz, 2003 (4° éd.) p 83 et s.
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(2)Décision n° 2013-342 QPC du 20 septembre 2013 SCI de la Perriére
Neuve et autre (Effets de I’ordonnance d’expropriation sur les droits réels
ou personnels existant sur les immeubles expropriés) La Cour de cassation
a renvoyé au Conseil constitutionnel le 4 juillet 2013 (arrét n° 1025 du 4
juillet 2013) une question prioritaire de constitutionnalité (QPC) posée par
les SCI de la Perriere Neuve et du Traineau d’Or, portant sur la conformité
aux droits et libertés que la Constitution garantit du premier alinéa de
I’article L. 12-2 du code de I’expropriation pour cause d’utilité publique
(C. expr.) qui dispose que « I’ordonnance d’expropriation éteint, par elle-
méme et a sa date, tous droits réels ou personnels existant sur les
immeubles expropriés ». Dans sa décision n°® 2013-342 QPC du 20
septembre 2013, le Conseil a déclaré conformes a la Constitution les
dispositions du premier alinéa de I’article L. 12-2 du C. expr. Cette
célébredecision du conseil constitutionnel a fait I’objet d’un commentaire
tres approfondit par le professeur René Hostiou, dans son brillante
recherche intitulé L'intention dolosive dans les P.O.S. et le juge de
I'expropriation, Etudes fonciéres 1987, n° 36 p 356 et s.
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(4)Le juge administratif exerce un controle de proportionnalité depuis l'arrét

d'assemblée du Conseil d'Etatdu 28 mai 1971 dit Ville Nouvelle Estl.

Dans le cadre de I'expropriation pour cause d'utilité publique, le juge

applique le principe dit du bilan "co(ts avantages". Les inconvénients nés

de I'expropriation ne doivent pas étre excessifs par rapport aux avantages.

De fait, I'expropriation pour cause d'utilité publique aboutit dans la plupart

des cas, le juge n'annule que rarement des procédures d'expropriation sur
le fondement de ce principe. Sur I’évolution de cette jurisprudence voir - -
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-René Hostiou, La notion d'intention dolosive dans les P.O.S., ADEF,
Paris 1994 (colloque 1993, "Evaluer un terrain, aspects économiques et
juridiques™). Voir également - Gilbert Ganez-Lopez, La pratique des prix
de référence”, ADEF, Paris 1994 (colloque 1993 cit.)) Dominique
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(2) Jacque Febos et Georges Salles:Expropriation et Evaluation Des Biens
2eme edition de Lactualitejuridique 1969 p247-248.
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La fixation des indemnités d'expropriation obéit a des principes juridiques
énoncés pour l'essentiel par les articles L.321-1 a L.322-9 du code de
I'expropriation, auxquels il convient d'ajouter l'article L.322-12 et la regle
procédurale de larticle R.311-22 dudit code. Ces regles définissent
notamment un cadre juridique qui peut étre sans aucun rapport avec la réalité
dans laquelle se situent habituellement les évaluateurs, notamment les
experts, lorsqu'ils prennent en compte les différents éléments déterminants
pour l'estimation d'un immeuble, comme sa nature ou son usage, sa
consistance et sa situation locative, ses conditions de desserte et sa situation
au regard des regles d'urbanisme, les servitudes publiques ou privées
auxquelles il est soumis. De tels éléments sont tout aussi déterminants en
matiére d'expropriation, sauf qu'ils seront appréciés en fonction d'un cadre
purement légal, lequel ne coincidera pas forcément avec la réalité. Simon
Gilbert - Le juge judiciaire gardien de la propriété privée immobiliére. Etude
de droit administratif - These Nantes, 2009 p 42 et s.
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(2)Les agriculteurs recoivent une indemnité d'exploitation, généralement sur
la base de protocoles locaux négociés entre I'administration (fiscale) et les
représentants des organisations professionnelles ainsi que les techniciens
des chambres d'agriculture. Ces protocoles, qui sont négociés par branches
d'activités (polyculture, exploitations maraichéres ou viticoles etc...), ne
s'imposent pas aux parties et au juge, mais constituent des sources de
renseignement importantes dans un domaine techniquement difficile, de
sorte qu'ils servent le plus souvent de base aux offres de I'expropriant et de
base d'indemnisation, sauf a I'exploitant a apporter la preuve d'un
préjudice supérieur a l'aide, notamment, d'éléments
comptables.Les artisans, commercants ou industriels recoivent une
indemnité de transfert d'activité si celle-ci peut étre exercée ailleurs sans
perte de clientéle. Dans le cas contraire, ils sont indemnisés de la perte du
fonds. La perte du fonds de commerce ou du droit au bail (dans
I'nypothése du transfert d'activité) est réparée par une indemnité principale
a laquelle s‘ajoute une indemnité de remploi . cette mutation a été
maintenue par nombreux jugements. Notamment Civ. 3°, 24 mai 2006, n°
05-18030 — Perte d'un droit de bail (fonds non exploité a la date du
transfert de propriété).CA Versailles, 6 juin 1986, épx Clément ¢/ AF
TRP, GP 1988, Panor. p. 16. Civ 3°, 28 fév. 2001, communauté de
communes du Thouarsais c./ épx Pellissier de Feligonde, n° 00-70084,
AJDI 2001 p.898, obs. Alain Lévy. CA Dijon, 22 fév. 1994, Pacaud c. épx
Josselin, AJP1 1995 p. 133. Cite par - Yann Bivaud - Les fonctions du juge
de I'expropriation en droit francais. Vers l'instauration d'un juge foncier
specialisé - These Nantes, 1989
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ABSTRACT :

Property Right, a right protected under most constitutions of
the various nations of the world today, is at times undermined.
Owing to the continuous increase in population, urban
development and expansion became a necessity. This called for
improving infrastructure and establishing schools, hospitals etc. at
the expense of private property, a matter that obliges the State to
resort to expropriating private property for serving the public
interest.

Despite the fact that the legislator stipulated that

expropriation must serve the public interest, we cannot find any
comprehensive definition for Public Interest. This is because
weighing public interest is dependent on the discretionary power
of the competent authority.

The notion evolved over the years, and many theories have
been developed to justify the expropriation of private property for
the public to accept it. Nowadays, in most Arab countries e.g. the
UAE, Egypt, Jordan and Morocco, applicable laws stipulate that
property may not be expropriated unless this measure serves the
public interest, and providing that fair compensation be given to
the private property owner in return. The role of the judiciary is
limited to estimating the extent to which an administrative
decision to this end serves the public interest.

The concept of expropriating private property to serve the
public interest has a lot in common with many regulations, which
aim to seize real estate, whether temporarily, for nationalization,
under no justification or by force. However, they may be different
in terms of site i.e. applies to moveable property, and objective i.e.
to realize a personal benefit.
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Legislation gave the competent authority the power to
expropriate private property to serve the public interest. However,
competent authorities must not abuse the powers vested in them.
Such abuse takes the form of exploiting the expropriation of
property, whether to achieve personal interests or financial gain,
or pay off old scores. Still, it must be noted that decisions made
by the competent authority may be appealed before the judiciary,
which role is limited to estimating the extent to which an
administrative decision serves the public interest.

Some legislation restricted the power of the competent
authority in expropriating private property even if such
expropriation is intended to serve the public interest. This applies
to religious buildings, public buildings or military buildings.
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