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un riverain désempare, dont les relations avec le promoteur sont tendues
ou inexistantes, contacte un expert afin qu'il determine la perte de valeur
vénale de son bien. L'objectif &tant alors de disposer d'un rapport
d’expertise afin de pouvoir le produire devant le juge.

Quels problémes cela pose-t-il ?

Lorsque l'expert est ainsi sollicité a posteriori, la difficulté pour lui est de
se projeter dans la situation d’avant I'opération litigieuse, qu’il n'a
pas connue, pour evaluer les préjudices immatériels . perie
d’ensoleillement, préjudice de vue, perte de Ia chance de revendre au
meilleur prix... Et bien souvent, 'expert adopte une approche forfaitisée,
en appliquant un abattement global sur la valeur du bien, ce qui peut &tre
critiguable.

Comment faire autrement ?

En prenant les devants. Nous avons eté contactés fin 2020 par un
promoteur qui, a loccasion d’'une opéeration dans la région de Dunkerque,
a proposé aux proprietaires des maisons voisines de conclure un
protocole d'accord avant le début des travaux. L'un d’eux — sans doute
celui qui risque détre le plus impacté par la construction nouvelle - a
accepte le procéde. Par ce protocole d'accord, il s’engage a renoncer
a toute poursuite sur ce terrain, et le promoteur s’engage a lui
verser I'éventuelle indemnisation du préjudice que I'expert, en
I'occurrence notre cabinet, aura évalué. Autrement dit, les signataires
s'en remettent complétement a lavis futur de I'expert.

Quels sont les avantages pour les parties d’un tel protocole
2

L'expert intervient alors en deux temps. 1l fait une premiére visite, avant
les travaux, pour s'imprégner de I'environnement immediat du site. Puis,
a lissue du chantier — sur ce projet en particulier, ce sera dans deux ans
— il revient sur site et peut mieux apprécier la perte de valeur vénale des
biens. a I'aide notamment des données du marche sur les ventes
similaires réalisées. Le travail de I'expert est donc plus concret, plus fin,
dés lors qu'il connait I'état antérieur a la construction.

Pour les parties, 'intérét majeur est d'éviter des contentieux longs et
colteux, et d'apaiser leurs relations avant, pendant et aprés le chantier.
Cela s'inscrit pleinement dans 1a logique actuelle de développement et de
promotion des modes de réglement alternatifs et amiables des différends.
Les tribunaux étant débordés, c'est I'avenir |

Qui finance les frais ?

Ce sont aux parties d'en décider. Dans notre ¢as, le promoteur a décide
de financer a2 100 % la realisation de 'expertise. Les honoraires ne sont
pas beaucoup plus élevés que dans le schéma traditionnel.

Ne peut-on imaginer une certaine réticence de propriétaires
riverains 4 accepter une telle démarche, proposée par le
promoteur ?

On ne peut 'exclure, mais cette proposition peut au contraire &tre
rassurante pour eux, la perspective d’'un litige devant les tribunaux
n'etant guere confortable. Ce protocole leur permet d’étre écoutés, d'étre
dans le dialogue. De plus l'expert est totalement indépendant du
promoteur, et son intervention est encadrée par la Charte de l'expertise
en évaluation immobiliére : il doit se faire son propre avis, quels que
soient les souhaits de son client...

Au final, cette méthode nous semble prometteuse et nous espérons que
de telles initiatives se multiplient. D'autant plus que ces
problématiques ne concernent pas que le logement mais peuvent aussi
concerner des proprietaires de bureaux.
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