TRAVAUX DE LA FACULTE DE DROIT
DE L'UNIVERSITE DE FRIBOURG

Edités par Peter Gauch

329

RAPHAEL EGGS

Les «autres préjudices »
de ’expropriation

[’indemnisation au-dela du modele fondé
sur la valeur vénale

Schulthess § 2013



Table des matiéres

Table des matiéres

AVANT-PROPOS .uvcrceeecrsesareererstoseocesssnsssessssessssssssssssnsssssssssssssnsasessssssssssnssesssnssse \"%
SOMMAIRE ...ccveereecrasecssasssessascsssoseresssssssssssssssrssessesassrasassssssnsssssassosssssssansesses Vil
TABLE DES MATIERES .uverueeesseeorscosessncossesossssssessrasessssssssssssasanssesssssssonssesssnssase IX
TABLE DES ABREVIATIONS ...coveversnsencans XXV
BIBLIOGRAPHIE XXXTIT
I Sources offiCIElles. ..ot eeeaeens XXXI11

II. NOIMES PIIVEES ...ouverieieeieeiieeiere e et e re e XXXI1

TIL. DOCIIINE vttt ettt eaaneaee XXXIV
INTRODUCTION..cuceeeerecensreessresssssssscssessorssassssasases ceoransevssssensrsranse 1
I. Objet de I'étude ...ccoooeeeeveereiiiieieieiiee e 1

IT. TOtérét AU SUJEL ....covieiieeiieeciiiiric e e 1

TIL OBJECHES . oeiiieiiiirriestieete ettt e e e e b st s e araesane e sabens 4

TV DEIIMILALIONS .eeeveeeeeeeeeeeee e et ee e e ee s nreeseeseseasesaneaane 5

V. Plan de PEtUAE .....eeeeeiieeeeeeeeee e ee e e e e e eereeeenas 7
PREMIERE PARTIE — INDEMNITE D'EXPROPRIATION....ccocveerrseresssnsessasessssoses 9
CHAPITRE PREMIER — NOTION D’ INDEMNITE ET DELIMITATIONS wevevereverenss 9
§ 1. Principes 10
L. DETINITION . ceeieeeieeeeeiree et eee e et ee e e s et s ere et st e e setesenstereessassaaeeeseens 10

II. Catégories d’INdemImites .........ccoceerrerireereeneierreeresereeee e eaeeneenes 11

III. Indemnités & €XAIMIIIET ... .vvvieriiiiiieieiieeereeressiiaieesssseesssssssnarereseses 12

§ 2. Acte licite en droit public 14
I.  Situations envisageables ........cocevviririeeeeeeieeeie et 14

1. Norme générale d'indemnisation ..........cccceevvviveiiiiiicnaaenn, 14



Table des matiéres

§ 3.

§ 4.

2. Indemnisations fondées sur des lois spéciales ..................... 15

a. Expropriation : acte licite ?.......coeniivvniininin 15

b. Autres hypothéses réglées parla 1ol .....c.coooeeeieiiinnen 18

3. Responsabilités reconnues par la jurisprudence .................. 18

[I. Caractéristiques de I’indemnité pour acte licite .........corevvcniinn 20
1. Mesure de I'Tndemnité .......ooreevniniieneinniiiiee e 20

2. Classification fondée sur le dommage.........cccccvvevrvinieenn 22

a. Dommages-intéréts ou indemnité de renonciation........ 22

b. Portée de cette classification........oc.eceveeeniiiinninniicnnes 23

I11. Atteintes & des droits ACQUIS ...coveereerrierrireeiiiiiierieee et s 24
1. Fondements de I'indemniSation .........occcoveviveevneenicnnecines. 24

2. Montant de I'indemnité.........c.coooreeennniiniiniininnne e 27
Acte illicite en droit public et privé 28
I. Fondements de responsabilité..........ccoomiieiiiiniiniienieiece 28
1. Droit PUBLIC c.cueevceiiicriivie e 28

2. DIOIE PIIVE ..ttt 29

II. Eléments qui composent I"indemnité .............ccoveiiniiiininniinnne 30
1. Renvoi au Code des obligations.........cceveereeninincrcniiiiinnns 30

2. Notions de dommage et de dommage matériel................... 30

a. DA INItION ...eecticviiiecte et nee 30

b. Dommage matériel : trois éléments............cocceeervinennnn 32

c. Analogie avec 1’eXpropriation ..........ccceeveevineniieninnnns 33

3. Dommage purement CONOMUQUE ........cocvvrverurrersrrrriireirens 34

a. NOIOI 1 eereeerr ettt eeteesiecrreereseee sttt e s sne e e ennee 34

b. Privation ou diminution d un profit........cccceceecerevecnnnane 35

c. Conséquences de la privation ou restriction d’usage .... 36

d. DEPENSES .ouveenrcvereereecreetecrete et e 37

4. « Autres pertes » comprises dans le dommage matériel...... 38

a. DEHMITATION 1uvvvrvrerrieeeriere et e ser e e 38

b. EXEMPIES..uviriiieeriiiieeieeie st e 39

5. ENSeignements ......coceeeircenirieeiieniceneeeceene et 40
II1. Autres regles de fixation de l'indemnité.........ccoocveveevecvieninniennene 41
1. Méthode objective et subjective de calcul du dommage ..... 41

2. Réparation complete et réduction possible de I'indemnité.. 42
Droits réels 44
I. Indemnisation pour un droit 1éel ..........cocceevevncniieiciniciince e 44
II. Indemnité destinée a compenser une Servitude .......cccevvveeverererenns 44
1. Indemnité et valeur..........ccoeieirieiieee e 44



Table des matiéres

2. Cas d’appliCatioN......cueveeirerereieiiereieie et e 45
a. Libération judiciaire d’une servitude...........ccocovceunne... 45
b. Restriction indirecte du droit d’usage ou de jouissance 46
3. Principes COMIMUIS -....ccourreieireietiieenres e cesteen e eereennens 47
a. Pleine indemnite .........cccoceeeenmiriereeeiniecrece e 47
b. Application par analogie des régles de 1’expropriation. 48
c. Compensation de désavantages ......c......cc.ooveveeveeeennenn. 48
4, Méthode de calcul et « valeur » de la servitude.................. 50
a JUTISPIUAENCE ... 50
b. Distinction entre valeur de la servitude et indemnité .... 51
c Valeur de 1a servitude .......c.oooueevieveirieieciieeceeec e 52
d. Eléments constitutifs de I’indemnité ...........cc....ocvvnnee.e. 54
II1. Indemnité pour iMmiSSIONS EXCESSIVES ....civveeirersrieririeenrieeieneeennan, 55
1. Fondement et conditions de 1’indemnisation ...............c....... 55
2. Dommage et éléments de "indemnité.............cccooervrieeennnn., 56
3. Cas particulier : immissions excessives licites ................... 57
a. Fondement de I’indemnisation ...............ccecovvevrivveennnn, 57
b. Fixation du montant de la réparation..........cccceooueevunnee. 59
c. APPIECIALION w.oveereeeniieiieieie et eieieeee et s ae e 60
CHAPITRE DEUXIEME — FONDEMENTS DE L’INDEMNISATION ...cceverenecesanr 61
§ 5. Garantie de la propriété 61
L En@énéral ..ot 61
1. OTIZINES ittt et eaesbe et e re e rs et raenees 61
2. CaraCteriSTIQUES .veovveeeeieeereeeereeneeeeieteeeeeeeeercere e ereesanesteserens 62
II. Contenu et rdle €CONOMIGUE .....cceemirveeereireeeieirterieree s reeae e eeaas 64
1. Fonctions de la garantie de la propriété ...........cccveverurenrnneee. 64
a. Individuelle .......ccoovveiniiiiicreee e ....64
b. COMPENSATOITE .....veuveeeeeirirecenrirtesreeere e s eseeseeaesseseeseaens 65
c. Institutionnelle ........cc.oerieieenerieeeee e 66
2. ROle €CONOMIQUE...ccivveeeeieiirerieeceie et e e e et eee e e e 67
a. Fonction SECUTISATICE ......eoceerreieeeneaeieeccieeee e esrea s 67
b. Influence sur le comportement des acteurs
ECONOMUGUES ..cvvereeureentereeeesnetreesiereaseeeeesteteeaneeeesnseens 69
IIL Objets de 1a ProteCtion........cccceeeuriieiiieereieiereeeeceirseresreeesrseeeeeeeaeas 70
1. Droits patrimoniaux privés et droits aCquis ..........cceeercenne 70
2. Rapports avec I’art. 5 LEX ..ooooceeivieeiecee e cvecieenens 71
TV. INtéréts de fait.cc.eecvveeiiieeeeeiee et e 72
1. EvOlution .....oooeeei e 72

X1



Table des matiéres

§ 6.

§7.

XII

a. Régles jurisprudentielles applicables jusqu’en 2000..... 72

b. Reconnaissance partielle des intéréts de fait ................. 73

c. NOUVEAU CTIEETE ...cveeeeereeeriaerieesiisrs e sraenra s 74

2. Intéréts de fait et eXpropriation ..........ccececveeemrieiescisinsenennees 75

a Objets d’expropriation ? ........cccoveiieiemncnreinennes 75

b. Prise en compte dans une indemnité d’expropriation.... 76

c Causalité entre dommage et expropriation .................... 77

d ENSEIGNEMENTS ..c.uvnveiiieiiiiciiiene it 80
Pleine indemnité 82
I BN @ENATal ..o 82
1. TermiNOIOZIE ....veuveveeeiereiere sttt 82

2. Interprétation tél€0lOIQUE .......covvvviviiiiriiieiiiee s 84

II. Contenu du PrinCIPe.....o.eeeevererrerreuiiriiriiiieseieerer s 86
1. ReEgIes CONCIBLES. ...cotrireriiriiiiciciciiie et 86

a. Equivalence économique de la situation patrimoniale .. 86

b. Valeur de remplacement sans pertinence ..............c.o..... 88

c. Situation de I’expropriant sans pertinence .................... 89

d. Fixation selon le point de vue de I’exproprié................. 90

e. Interdiction des cUumulS.......c.ccoorviviviciiniinnieniee e 91

f. U, ..ttt ettt eae 91

2. EXCeptions au PriNCiPe ...c.c.eeveeeerrecrurierieiincneesreneesesseiesenas 92

a. ENrichiSSEment. ....ccoovevvevieierrieeerinere e e 93

b. APPAUVIISSEMENL ...t 94

I11. Role des principes généraux du droit administratif........................ 95
1. En @Enéral ...o..ooooveiiiciiiii e 95

2. BONNe f01...eeoiiriiiiiiiececn e 96

3. Egalité de traitement .........c..ecevveeeeiireniinniiisreinniiinine s 97

a. Entre expropriés et non eXpropriés........c.coeerevevernene 97

b. ENtre €Xpropri€s.....ccoerereereireereenereeseneesrenesneenesnenens 99

4. APPIECIALION ...cveeiiriirierice ettt 99
Dommage immatériel 101
Lo COMLEEIE .ooeie ettt 101
II. Formes d’indemnisation envisageables..........coceeveeccnneienecnnene. 102
11 Etat des HEUX ...ccovvverireiie et 104
1. Droit fAEral .......cccovueveireieeere e 104

2. Droits cantonaux en général...........ccceevveverieenceeeecrarnenne 105

3. Canton du Valais.........ccovevrneneeninee e 106

4. Canton de Zurich......o.oceeeeieee et 107



Table des matiéres

TV, ENSEIZNOIMENLES -.cuuteeeieeuirieesieeceeteettesraeeeseasanese et e eenseneeanesreeseens 109
1. Distinction entre autres préjudices et préjudice

TMMALETIC] ...ttt s 109

2. EVOIUtion ...c.cooiioiiiiiie ettt 110

3. APPIECTIALION ..ot sieee et see e ta e v s seaes 111

CHAPITRE TROISIEME — SYSTEME D’INDEMNISATION ..vccousueersaseencnensressans 113

§8. Art.19 LEx 113

I.  Origine de 1a diSPOSIION.......iceevieeieeriieeeceiereeeiere et ernes 113

II. Indemnité, dommage ou préjudice ....coovveeenveeecrieeceieie e 116

TIT. COMERIU . c.vititierecieeeeste et teie e st et et ares s eereesaae et eebesaaeereaeaneas 117

1 ELEMENLS..ccouiitieiei et ettt e 117

2 Modele d’Indemnisation .........cccceovverieereeiiresieeesieeie e 118

3. Cas particulier : I’expropriation partielle.........ccccceeeenenen. 119

IV. Point de vue objectif ou subjectif.........cc.coeviieeiiiiiiciiicieiee e, 121

1. Approche théorique.......ccoeeverine i 121

2. Systeme 1€gal ........ccoeviiiieiiiiiiee e 122

a. Caractéristiques des éléments de I’art. 19 LEx ........... 122

b. Autre méthode : le dommage entiérement subjectif.... 125

V. Solutions cantonales .........cceveuireerriieirieeeeie st eresee s 126

1. CONLEXLE .iviereeieee e stireeeetesee st seeeetre et eeestrsneeeeneesesens 126

2. Eléments qui composent I’indemnité...........c.cocverennnnne, 127

3. AULTes PreJUAICES. ... ccviiieririiriei ettt 128

§9. Valeur vénale 131

L INOLIOM c.eerieciite ettt eeia e st eae e s s stesate s s e s saraeereessneansnse e 131

1 Reéférence au marché...........ccoocveeiiinniiineene e, 131

2. Précisions de I’art. 20 LEX ....couooieeceeineiiiveeceecceces e 134

II, CONEIMUL ottt iiiereieteetet et e e e stas bt abessanaesbe sesbenaneeens 135

1. Utilisation de « méthodes » d’estimation ............cceceeeenens 135

2. Propriétés du bien-fonds ...........cccveeeieiiieecireeseeeeceeeen 136

a. Caractéristiques et moment déterminant ..................... 136

b. THIUSTTALIONS «eveeeemiieeiesiireeieeeeee s et aeevrae e renenes 137

3. Choix de la méthode .........cccvevmiieeeeieee e 139

I11. Biens-fonds constructibles non bAtIS.......c.cocoevveeevivicceiiieeveeeieenes 140

1. MEthode StAtiSEIQUE ...vevvveeeereeirerieeeieeerereeeeienieeee s sreeas 140

2. Meéthode dédUCtIVE.....ccuiieieiii e 142

3. Meéthode de classification par centralit€ ............cecoererunnee. 143

a. SYSIEIMIC .. v evrieeereeasirrevetaeee e eeteesaenaesneeseesnennneeneeens 143



Table des matiéres

§ 10.

XV

b. CIIEIQUES oo ev v 145
4. Cas particulier : les avant-terrains.........covvvecuccnivininenen. 146
a. PLINCIPES cuevvieieeiiirirmnieien et 146
b. Circonstances particulieres ........ccoeeeevererenrireeensnnenes 147
IV. Biens-fonds DALIS ......coveeveeeeeeeee ettt 148
1. PIINCIPES . cvevieireeeiieercniie ettt s 148
2 Méthode hEdONISte .......cooeviiiiiieiere e 149
3. Méthode des cash-flows actualisés ..........cccvvvnininiininnnns 150
4. Méthode de capitalisation perpétuelle .........ccovrviinnnn. 151
5. Méthode dite « du praticien » ..........ccceeeeveeninnieieniennenenes 152
V. Biens-fonds agricoles ......coceeoviiiiiiiiiiniieseiee e 154
1. Impact de 1a LDFR........cccoviimmmeniiiiiicie e 154
2. Valeur de rendement selon la LDFR ........ccccovvinnininis 155
V1. EOSEIZNEMENLS «...ovverieeirieiimisiisiiesie et ss s esss e sensreens 157
Analogies et coordination 159
I. Principes de méthodologie juridique.........ccoceevmiiiiiniieiiinne, 159
I. But de [a présentation...........cccccveivceeccenncnrcninincineneennns 159
2. Normes explicites de coordination...........cccoeuveeeviineivinnns 160
3. Coordination dans le contexte de I’interprétation.............. 162
a. Parallélisme des notions ou des réglementations ........ 162

b. Interprétation systématique au-deld d’un méme
domaine JUridique ......occovevrrvereeererrieceenieese e 164
4. ENSEIGNEMENS ...oeoviieeiece ettt 167
II. Expropriation et indemnisation pour acte licite ..........c..ccoverueenees 169
L. BN @8néral ......coeeiiiieiie ittt 169

2. Droits acquis : examen des différents degrés

A INAEMNISALION. ¢ et sttt e s 170
III. Expropriation et dommage de responsabilité civile .................... 172
1. Différences et similitudes générales ........c.cccoeoveercirerunnnne 172
a. TerminologIC. ....cooveeverrereemiirenirecreneie e 172
b. Fondement de I’indemnisation ..........cccoccceeveevirenecennne 173
c Dénominateurs communs : réparation et patrimoine... 174
2. LACNS TECOMIIUS ..covermerrierenierreentrereceeeneesteesessesnesesaeesseeseanees 175
a. JUTISPTAAENCE ..ot 175
b. DOCIINE .ttt 177
3. Comparaison des dommages..........oeeeervceneeereeecrecsrennene 178
a. Caractéristiques & analySer ......c...ccoeeevvevveceverecverrecvnene. 178
b. SUJet 6 AULEUT ....c.eivierie ittt 179
c. Objet et fait @ENErateur .........cocveeveveeveciericreeeeee e 180



Table des matiéres

o o

o o

Moment de 1a réparation...........cccecuecveeceriereeescreeneennes
Principe général de fixation...........ccocevenivninccniennecns
Approche objective ou subjective......cceecvrrievvrecvennennnn
Modalités de la réparation, péremption et prescription .....
Exigences liées a la preuve du dommage ....................
Rente ou capital .....ccoceevcieiieciiiierecie e
Obligation de diminuer le dommage ........c.ccecceeeeeneene
Péremption et presCription........coecereereerecnreeneeeseennenes

IV. Expropriation et indemnisation de droits réels..........ccccvveeneennnne

1.
2.

SEIVITUIACS ... ettt ettt ettt eeeeeeeeee e e s s eesieaeeraeansaenee
TMMISSIONS EXCESSIVES ..ieveiiiiieieerenrereeeeeeeeane e eesisnseeeeresens

DEUXIEME PARTIE — LIMITES DE LA VALEUR VENALE «..cvccevennaissssnessasnsses

CHAPITRE PREMIER — METHODE DE LA DIFFERENCE DES VALEURS

VENALES

-------------------------

§ 11. Champ d’application de la valeur vénale

L. PrINCIPES tioviivieeeiieiietesieiaentteeteaveessse ssearaessaeseenseessasaeaaesnsessnesn

II. Etendue de I'eXpropriation ........c.c.eceveeecieresereneeniinceceeeeenienen

1.
2.
3.
4.

Principe de proportionnalité............ccceeeerriiiiiinccneneeennnee
Diversité des droits expropriables.........cccovciveiineenennieeenae
Durée variable de 1’expropriation .........c.ccceeeeeccccnninnnn
Buts poursuivis par 1’eXpropriant........c..ceceeeoveeeereeeeerneeeenn

1. Portée de 1a valeur VENAle.......ccueeeeeeeeeeee et

§ 12. Droits réels limités
I. Systéme de I’expropriation partielle...........ccoevveriiiiiniiciinniinias
II Servitudes ...coccoueeeirieieiiiiesieiteeete et

1.
2.

oo

SH o

IS

Hypotheéses d’eXpropriation......c.c.eeeeecrerceeneececisenienneenns
Expropriation directe : juridiquement partielle..................
Solution du Tribunal fédéral : méthode de la
QITETENCE ..ot e
Méthode de ’art. 19 let. aet b LEX oo,
Choix de la méthode applicable..........ccccccviiirnnninnnns
Expropriation indir€Cte ..........ocveeeeivereeiiernneneenincenecrnnns
Expropriation du fonds dominant..........c.ccccvecceveennne
Expropriation du fonds servant..........ccccoviiiiinnnnncn
USUTTUIES 1. ettt naee s
Expropriation dir€Cte ........c.ccovveeiiiiieiiiiiiiiiiinieiens
Expropriation indir€Cte .........cccevecverieveneveicriininennnens



Table des matiéres

5. Droits de SUPEITICIE .....veveveveurriniiimeiereieieiee e 224
a. PIANCIPES ©evoveeiineicsitiieiesienc ettt 224
b. Indemnisation du propriétaire du fonds grevé............. 225
c. Indemnisation du bénéficiaire du droit de superficie .. 226
III. Charges fONCIETES .......ccoivumriiiiirerieriies s esr ettt e 227
1. PIANCIPES ..vevieereeeeeeiie et e 227
2. Expropriation directe : juridiquement partielle.................. 227
3. Expropriation Indir€Cte ........cveviirmmriieeiireniiiniiiieieecas 228
TV. DroitS de ZAZE....cooeumieniniiieiiiiieenecnere st 229
§ 13. Droits du voisinage 232
I. Rappel des conditions d’expropriation..........cceeevevveriviinenrineninns 232
1. SYSIEITIE .. veveeveeeetieiree ettt 232
2. CritIQUES ..ottt 235
3. Projet 18gislatif.........ooeeiiiriiccirrcc e 237
II. IndemmiSation .......cccceveererirciirirccrtentec e 238
1. Mesures d’assainissement et de protection............cccevueee. 238
2. Application de la méthode de la différence ............cc.cc..... 241

3. Liens entre gravité du dommage et quotité de
I INAEMNISALION. ...vr ettt e e 243
III. Cas particulier : les immissions dues au trafic aérien .................. 244
1. Distinction entre survol direct et immissions de bruit ....... 244
2. Indemnisation en cas de survol direct..........cccceveeerreeennen. 245
3. Meéthode « MIFLU »..ccoviiriiiiiiiiieiinieenee e 247
CHAPITRE SECOND ~ DOMMAGES ECONOMIQUES . 249
§ 14. Concept de « dommages économiques de I’expropriation » 249
I. Dommages économiques et responsabilité civile.............co......... 249
1. INOLIOMS ettt ettt et v e e b s s e ae v st 249
2. Catégories de dommages €COnomiques .............ccveveereneas. 251
II. Dommages économiques et eXpropriation .............c.ceeveveeeeuenee. 252
1. Dommages purement économiques au sens étroit............. 252
2. Dommages purement €CONOMIQUES ........c.cevveerereereerinenn... 253

3. Notion de « dommages économiques de

P eXPropriation ».......ccceeeeirririeeneie et 254
a. DEfINTHON ...t 254
b. Jurisprudence du Tribunal fédéral.................c.ccon...... 255
c. Caractéristiques COMMUNES ...........cceveviveviereeeeeeennenn. 256
d. Résumé schématique .........ccooeeevvercererereccee e 258

XVI



Table des matiéres

§ 15.

§ 16.

§17.

Patrimoine résiduel de ’exproprié 260
Lo NOTIOI cuvteieireiciei ettt ettt s re e et ere b s e snesemnen 260
1. TermMINOIOZIC .. ecve ettt 260

2. DEINITIONS. ...tivreeeiieeeie ettt seee e s eeesnes 261

TI, LAIMIEES oottt ettt st es e st sanbe s e ne e 262
1. Dommage en sus de 1’objet eXpropri€ .........cccceveeeeeunnne. 262

2. Caractére INVOIONtaire......cccveeeecinii e 262

3. Exigence de causalité...........ccccviiiiiiiiiiiiiiniiiiens 263

a. PriNCIPE ...ceieiiieeeiieceeie et 263

b. Dommages futurs.......ccecveeiirieninrccenieienrcceenieneenes 266

c. Dommages réfléchis ........cccvevreminiicninninccecene 267

TI1. Champ d’appliCAtiON........evveereeievetreecrerninee et eeeeereciee s eeseveree s 268
TV . CONLOIMUL c.vviiieeiecr it sieeeste e e et ee st bee et aneestestsreeseseraessneen 269
a. En @énéral ......ccccooviniiicicniiciiiiiiiieens SRR 269

b. Question particuliére : les frais et dépens..........ceeuee. 271

Droits personnels et autres objets d’expropriation particuliers 275

I. Droits de préemption, d’emption et de rémeéré............cccoovenennn 275
1. PIITICIPES ..vvveceeeretes et ettt e e eesereer e eseeeenbesresreeenananas 275

2. Expropriation indir€cte ........ccooeeiviiiriiniciinine e 275

3. Expropriation dir€Cte........cceeeereeevteneinianereniieie i 277

II. Droits des locataires et fermiers .......c.ccccvereieernninensininicinennn, 278
1. PriNCIPES ... cceieierienteree et e s 278

2. Expropriation direCte.........cccccuevevrmniriinineiireneiecnieeens 279

3. Expropriation indir€cte ..........ccoeeerveiiciniiciniicinceaenes 280

a. Situation donnant lieu a indemnisation ...............cuee.... 280

b. Contenu de 1a réparation.........cccoveveeerrveenineecieniecnenens 282

4. Atteinte a I’usage de la chose louée ou affermée............... 283

I11. Autres droits personnels .......cc.coeverivecviiiiiriiniiienres e, 285
1. Annotés au registre foncier ......c..oceevniciicninicniiniicnnes 285

2. Non annotés au registre foncier ......c.ccvvvvivinieniniiniinnnn, 287

IV. Cas particuliers fondés sur des lois spéciales...........ccocoiiiiinins 290
V. Intérét a I’exercice du droit personnel ... 291
Expropriation temporaire et dommages accidentels 294
I. Principes de I’expropriation t€MpPOTAIre......ccccovirrreiieienrenieseenenns 294
IL, DUIEE...viviveeiiceeieeie ettt ettt s en e 295
1. N’excédant pas CiNg NS......ccocervrerreenrinniieeniins e 295

2. Durée prolongeée.........cocoveeveririiiniiiniiniee e 296



Table des matiéres

3. Extension de I’expropriation & la demande de I’exproprié 298

4. Particularités cantonales.........ccvviiiiieniieiimeniias i 299
[II. Droit de propriété et droits réels mit€s ......cooorernninniienennnes 299
IV. Droits du VOISINAZE .....eovevereeeiieriininiremeierr e s 300
1. CONEEXLE ..cveecriereesreeeere et esn et sre s e reesan e sneesaneanes 300
2. Conditions d’une indemnisation dans le cas d’un
CRATHET ... cv ettt s s 301
a. JUTISPIUAENCE ...t 301
b. Directives de POFEV ...oociociiicc i 304
3. Indemnisation dans le cas d’infrastructures de transport... 305
4. Réparation intégrale du dommage patrimonial.................. 306
a. Réparation intégrale.........cccocvvervrniinnieninicniiecies 306
b. Dommage patrimonial uniquement ............ccccoeveeenenn 308
V. Baux dloyer ou & ferme.....cc.coeeeveeiviiniiiiniiiin e 309
VI. Détermination de I'indemnité............cceceeviniiinininnnnininiincnn. 310
1. Indemnisation sous forme de rente .........cocceevvvcerercnininnne 310
2. Dommage effectivement Subi ..........ccccceviveviiniieninniennne 310
3. Inapplicabilité de la valeur vénale ..........coemerieininiinnne. 311
a. PIINCIPE .ttt sttt s 311
b. EXCEPLION 1ot recrcce et nnn 312
4. Autre préjudice au sens de ’art. 19 let. c LEx 7................ 313
VII.  Cas particulier : dommages accidentels........c..ocovoeeerinennne 314
1. CONBXLR .ottt et 314
2. Fondement de I’'indemnisation : arrét « La Colline SA »..315
3. Autres juriSprudences.........cooceeiiiireieeneeeeiee e 317
4. APPIECIALION ... ettt ete e et eeee e 319
TROISIEME PARTIE — CONCRETISATION DES DOMMAGES
ECONOMIQUES...cccrururunercrennacs . ..323
CHAPITRE PREMIER — EXPROPRIATION DEFINITIVE 323
§ 18. Biens-fonds destinés a I’habitation 324
Lo COMLEXLE ...ttt sttt ettt e sn e et sens s nas 324
II. DEPENSES....eiuiieiiieiiiiiictciee sttt esbe ettt nas 324
1. Déménagement et recherche d’un nouveau bien-fonds..... 324
2. Remplacement d’une habitation de faible valeur vénale... 326
a. Bien délabré..........ococeiieviiniiiiniir e 326
b Bien présentant une valeur diminuée........................... 327

XVIII



Table des matiéres

§ 19.

§ 20.

3. Installations ou caractéristiques particuliéres d’une

NADIEALION ...ttt 329
4. Dépenses rendues iULles ........cceovcvevieneniriieenniecceeeee e 330
5. Indemnisation de tiers par I’exproprié...........cccoeeevreneeneen. 331
6. AUres dEPENSES.....ceivvireeieiriectieee e ererae e etae e e e 333
II1. Pertes de revenus 10catifs ........ccceeeevineiiieniinniiicerce e 333
IV. Projets de CONStruCtion........cccoueviirueriinreiiiiiciiieeenee et 335
1. Conditions de 1a réparation ............cccveevrrenreeciecceerinneenens 335
2. Contenu de 12 1éparation ........c.coecveeeereireressieeeeeeeveeeenes 336
Biens-fonds productifs en général et biens-fonds agricoles 338
Lo COMEXIE ..ottt ettt ees st eee e st eneas 338
1I. Déplacement de IaCtiVIte ........covueeeeeiiiiiiiireeeccieie et svaeenes 338
1. Frais de déménagement et de déplacement d’installations 338
2. Surcofits d’exploitation au nouveau lieu d’activité............ 339
3. Moment de la fixation de ’indemnité............cocceceenineneen. 340
II1. Pertes de revenus en géneral.........cccocvverercineercnnieenineeeieeenenans 342
1. Principes retenus en matiére de responsabilité civile ........ 342
2. Devoir de diminuer le dommage et mesures préventives.. 344
a. Principe en droit de la responsabilité civile................. 344
b. Application de ce principe a I’expropriation................ 345

c. Signification dans le contexte particulier d’une perte
de revenus liée & 1’expropriation .........ccocceeveeeeseeens 346
IV. Biens-fonds agricoles .......ooeveremrieiiieiee oo cceeere e 348
1. PrINCIPES . veevtevreeesie et st eeteereeceee st beeeeee st eeteseetesreeeneas 348
2. Pertes de revenus agricoles ......ccovevreeiinieriiesienee e 349
3. DEPEIISES ..nvenrvireiere et et e ettt 351
Biens-fonds industriels et commerciaux 352
I. Baisse ou interruption momentanée d’activité ............cccceceeeneee 352
1. Perte de TEVEIIUS v.vvvvneeieieeiere ettt 352
2. Dépenses consécutives a 1’interruption d’activité ............. 353
II. Cessation définitive d’activite .........cccovveeviviniiiiinniiiiiiic s 354
1. COMLEXLE 1veveeie ittt e 354
2. Expropriation dun aérodrome..........ccccoevevveiinncennennnns 354
3. Expropriation d’une graviére affermeée...........ccccoeeeeiinnne 355
4. Expropriation d’un centre de naturiSme...........cococvvenvennne 357
5. Expropriation d’une auberge..........ccoovvcmeneinineineeeene 357
6. Expropriation matérielle d’une tourbiere............coeeirnns 358
a. Etat de fait....c.oooeeeeeee et 359



Table des matiéres

b. INAEMINISALION ....vevvriveeeveeeieeeniercees st et rs e e 359

7. APPIECIation.....c.c.cucuieeciiiiciiie 361

a. Indemnisation sur une durée prolongée...........cceveenin. 361

b. Durée prise en compte pour I’indemnisation............... 363

II1. Non-amortissement d’installations........ccocuevieveeniiniesnninennineens 364
1. JULISPTUAENCE ...t e 364

2. APPTECIAON ..ttt 365
IV. Perte de clientéle ou de goodwill.......cccveiuniniiiiininiiiiiiin, 367
L. PrINCIPES ..cecvivetieeteieieieis sttt essis bbb 367

2. JUrISPrUdENCE ...ceoviiiiiiicece e 368

3. ADPPIECIAION ...t 369

§ 21. Dommages causés par une expropriation partielle 371
L. PriNCIPES covrvvevieeeieeiemceeictec ettt 371
1. SIHUALIONS VISEES ..cvveuveveenenererrerieeienireeieeenre st e e seenee 371

2. Réparation en nature ..........coccocevveniiriinnnn, RTURURURORRRRPO 371

T1. Pertes de rEVEIUS ..c.ooireieieeieereceecneeeir ettt sr e 373
1. JULISPIUAENCE ... 373

2. APPLECIATION .. .cveveteiieieiiec ettt et e e 375

II1. Surcofits d’eXploitation......ccccocvveeeeierercrieee et 377
1. En@énéral ........oooeiiiiiiic e 377

2. Frais de transport supplémentaires..........c.cceceemeeeneeneenncnn. 378

3. APPTECIALION ... vttt ettt st s 379

§ 22. Locataires et fermiers 381
I. Prétentions fondées sur le bail.......cccveeinrininieicinneee e 381
1. PrINCIPES ettt et e 381

a En droit de I’expropriation ..........cccceeeveenvierie v 381

b. En droit du bail ......c.ccoeeiniinieeeeeee 382

c. Paralléle entre expropriation et bail.............c.cccccee... 383

2. Différence de loyers et double loyer.........ccoeveveevvereennene.e. 384

a. En droit du bail .......ccooevenniiiiiiiiinese e 384

b. En maticre d’expropriation..........cceecevevevvveiiecrerenen. 385

3. Déménagement...........cc.cceevveneninineniieeeceee e 386

4. Perte de revenus subie par le locataire.................ocoeunne..... 387

5. Non-amortissement d’installations et perte du goodwill ... 389

6. APDIECIAION.......ceeeiintcecreteeret ettt 392

II. Titularit¢ d’un droit d’emption ou de préemption........................ 394
1. CONLEXLE ...ttt 394

2. Renforcement de la position du locataire ou fermier......... 395



Table des matiéres

CHAPITRE SECOND — EXPROPRIATION TEMPORAIRE veeene 399
§ 23. Cas d’application 399
L. COMEXIE oviivrireirecriereiesteeee ettt et eteetaeetsrnesarasesres ensranraessnesennen 399
II. Chantier de CONStIUCTION . ....cierureeriireineereeeeeee e 400
I11. Cables, canalisations et lignes €lectriques......cccvviriinnerninnnen. 401
1. PIINCIPES .« cevivevceiereninieriieieee sttt reras s 401
2. Biens-fonds constructibles ........cceevirierenereinnenieeneeeneeens 402
3. Biens-fonds agricoles ..ot 404
a. Méthode de la différence ou normes d’indemnisation 404
b. Normes de I’Union Suisse des paysans.........c.ooeeeenns 405
IV. Tenue d’une manifestation d’intérét public..........c.ccociniiiinnn 407
V. Servitude de tifu....ivviieeeeeeie ettt 408
VI. Immissions causées par des infrastructures de transport.............. 409
§ 24. Réparation en nature liée 4 un chantier 411
I. Principes et bases 1€gales........cccocviriiiiiiiiinininice e 411
I1. Constats préalables aux travauX .......ccccovveviniinininiieiieisieeee e 414
II1. Mesures destinées & compenser la privation d’un usage............. 415
IV. Mesures destinées a limiter les atteintes........cocceveerireeecncinnniias 415
1. PINCIPES - cereeeveeicevieriiiiiis it 415
2. Directives fEAErales.......ocooviiveriierninicieeencciie s 417
3. Autres normes relatives aux émissions de chantiers.......... 419
V. Position procédurale de I’eXproprié...........ccovvevvieiiriiinineecnnans 421
§ 25. Indemnisation liée au chantier 424
I. Dommages causés par ’emplacement du chantier....................... 424
1. Privation provisoire d’un USage ........c.occeveeeviesuerenesssieennne 424
2. Surfaces sollicitées pour les travaux eux-meémes .............. 425
3. Pistes de transport de matériaux .........cocceveeciiiviniesnnieinnnes 426
4. Biens-fonds agricoles en particulier.......cccevvviiiinnenian 427
a. Normes d’ indemniSation........cooceceeverreerrierrnincinenneenns 427
b. Perte de récoltes et perte de revenus a plus long
TEIITIE w.neeeeeveereeceeees st ereeseeeee st st ese e mnecmeaeesenrennaea s 428
c. Dommage supplémentaire et « supplément ».............. 429
II. Immissions causées par la réalisation des fravaux ...........ccoceeveeee 431
1. Type d’IMMISSIONS .....coviuiiuiiiiciieeiine e 431
2. Habitations et locaux commerciaux ou industriels............ 432
a. Jurisprudence ... 432



Table des matiéres

b. Diminution de rendement des locaux et perte de
TEVEITUS ....veeeveiarereeessrereansessasraeestesasesseeseenseessesseeensecannens 433
c. APPIéCIation ........ccccoovcmvivevivieiiieees e 436
3. COITMETTES.....cevveeveivreereteereeseeneeenressresseseneesreenee s seeenanesnis 437
a. Conditions et contenu de la réparation ........c.ccceeeeeenene 437
b. JULISPrUdence .......cocveriviiiiiiiciiirie e 439
II1. Dommages partiCuliers ........cocecoeeeeveeineicinnicrce e 441
1. Sous-sol d’un bien-fonds ......ccccooceinreniicnii e 441
a. Atteintes proprement dites..........cccovveiviiiiiiiniiiininnn. 441
b. Acquisition de matériaux de construction ................... 443
2. Alimentation en eau ou en énergie........ccveveeverrreereeneenne 444
3. Dommages accidentels. .......coocvevceniiiinccioiiiininiccee 445
I'V. Remise en état du bien-fonds a la fin du chantier .............c......... 447
L. Mesure de la 1éparation..........cc.coveeeereeericemeenenieniecrcenenes 447
2. Jurisprudence relative a un site protégeé .........ceceerviiinennn. 448
V. Questions particuliéres liées a la position du locataire................. 449
1. Prétentions envisageables .......cccocoveevenieiinenceninniene e 449
a. Diminution de 1oyer......ococvervieeiiniiicneieeeesee 449
b. Perte de revenus......occoveiveeieneinineee e 451
c. Dépenses liées a un logement de remplacement ......... 451
2. Durée prise en compte pour I’indemnisation..................... 452
V1. Productions pPOStETIEULES....c.cccvererierreeesiririieeeneieseeresseecnenesnse e 453
CONCLUSION . . 455
LTRSS ittt sttt bbbt e 455
1. APCTGU ..ttt ettt er e b een 455
2. Art. 19 LEx : modele au champ d’application limité ........ 456
a. MOGRIE ..evveeiieiie ettt esae st 456
b. Champ d’application Hmité .........cccoceriiiivenieiniciennne. 457
3. Utilité limitée de la valeur vénale .......c..cocevveeeivnicininennne. 458
4, Paralléle complet avec le dommage de P’art. 41 CO.......... 459
5. Quatre types de dommages économiques de
P eXPropriation.......c.coeeeeerieieieeeeesetesieete et snee e see e 460
6. Indemnisation limitée par I'art. 5 LEX.....cccooveeviieerenne. 461
7. Dommages économiques en cas d’expropriation
MALETICIIE ...eviictie it 462
8. Pas de réduction sur la base des conditions de
D eXPropriation.........couervecererinee ettt e 462
II. Vers une indemnisation de 1ésés exclus par le droit actuel........... 463

XXII



Table des matiéres

1. Lacunes du systéme de la LEX....ccococovieeiiiiiiceiece 463
2. Norme générale d’indemnisation..........ccccceveeeeeenrerrinennne 464
SCHLUSSFOLGERUNGEN ....cccosterecssnsece 467
Lo TheSeN oottt 467
Lo UDBEIDICK. ceoceoiviceeeceeeee e 467

2. Art. 19 EntG: Modell mit beschrinktem
Anwendungsbereich........cocooiiiiiiieicii e, 468
a. Modell.....ooviiiiiiiecrer et 468
b. Beschriankter Anwendungsbereich .........ccococvvviivnnee, 469
3. Beschrinkter Nutzen des Verkehrswerts ...........c...coo....... 470
4. Parallele zum Schadensbegriff von Art. 41 OR.................. 471
5. Vier Arten von Enteignungsvermdgensschaden................ 472
6. Beschrinkung der Entschidigung durch Art. 5 EntG........ 473
7. Vermogensschdden bei materieller Enteignung ................ 474

8. Keine Reduktion auf Grundlage der
Enteignungsvoraussetzungen......c.oeeeeeevveveeveresveeveeeeenennss 475
II. Hin zu einer Entschiddigung von durch das geltende Recht nicht

beriicksichtigten Geschadigten .............covveeveiieeieiieieecreeee, 476
1. Liicken im System des EntG.......ccooovvvveeiviecviiieievecene 476
2. Allgemeine Entschédigungsklausel ..........cccooovevinneeenns. 477
INDEX DES MOTS-CLES cucuvuercucncsisessanssassescacsencanes . 479

XXIN



