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L'expertise devant les juridictions
administratives et judiciaires

Un neuvieme décret n® 2023-468 du 16 juin 2023 (JO 17 juin 2023) modifie le
décret n® 2004-1463 du 23 décembre 2004 relatif aux experts judiciaires. Ce
texte est entré en vigueur dés le lendemain de sa publication. Toutefois, cer-
taines dispositions du chapitre ler et des articles 35 et 36 du présent décret
entreront en vigueur le 1°" janvier 2024.

listesd’expertsjudiciaires dressés parles cours d’appel judiciaires et

laCourde cassation, leurs conditions d'inscription et de réinscription,
simplifie le fonctionnement des assemblées générales des magistrats du
siege de la cour d'appel et compléte leur régime disciplinaire.

I e décret réforme, s'agissant des experts judiciaires inscrits sur les

Parailleurs,unarrétédubdécembre 2022, dont 'applicationsera
effectiveau 1°7janvier 2024, s'ilconcerne également 'ensemble
des experts de justice quel que soit leur spécialité, réorganise
la présentation de la nomenclature des différentes spécialités.

Notre commentaire porterasurles modifications quiconcernent
les experts de justice dit «immobiliers» et «copropriété».
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l.- Ce qu’il faut principalement retenir
des modifications du décret du 16 juin 2023

Antérieurement a l'entrée envigueur du décret du 16 juin 2023,
les huitversions précédentes du texte décortiquaientdéja, avec
minutie les conditionsd’inscription oude réinscriptiondes can-
didatsautitred'expertdejustice. Lesversionsantérieures opé-
raientdéjadesdistinctions selon lanature du candidatau statut,
qu’il soit physique ou moral.

Si la profession d’expert souffre toujours d’'un manque de re-
connaissance par l'obtention d’un statut officiel en dehors de
celuiaccordé parlaloicitée ou parceluides experts fonciers', il
n'empéche qu’ilfaut bien reconnaitre la protection législative du
titre d’expertjudiciaire’/°/*. Ainsi, le pouvoir exécutifabel et bien
Uintention de veiller au symbole de ce statut en apportant des
précisions, modifications, ou des suppressions sur 'ensemble
des dispositions régissant ce titre.

La loin®71-498 du 29 Juin 1971 relative aux experts judiciaires
prévoyait déja les modalités de prestation de serment en son
article 6 : «Lors de leur inscription initiale sur une liste dressée
par une cour dappel, les experts prétent serment, devant la cour
dappeldulieuotils demeurent, d'accomplir leur mission, de faire
leurrapportetde donnerleuravisenleur honneuretconscience».

Prestationde serment quiparailleursavécuunrelookinglorsde
lacrise sanitaire liée alapropagationde la Covid-19 puisqu'une
ordonnance a été prise le 18 novembre 2020° portant sur l'adap-
tationdesreglesapplicablesauxjuridictionsde l'ordre judiciaire
statuanten matiere non pénale etaux copropriétés. Cette ordon-

1- J-J. Martel : L'avenir de l"homo sapiens expertus immobilis, entre normes et statut, Experts, n®
109, a00t 2013.

2- Article3delaloi2004-130du 11février 2004 : les personnesinscritessurl’'une des listesinstituées
par larticle 2 de la présente loi ne peuvent faire état de leur qualité que sous la dénomination :
«d'expertagréé parla Cour de cassation» ou «d'expert prés la Courd'appel de...».

3- Article 4 de la loi 2004-130 du 11 février 2004 : toute personne, autre que celles mentionnées a
l'article 3, quiaurafaitusagede l'unedesdénominationsviséesacetarticle, serapunie des peines
prévuesauxarticle 433-14et433-17 dunouveau Code pénal. Serapunides mémes peines celuiqui
aurafaitusage d’'une dénomination présentantuneressemblance de nature a causer une méprise
dans l'espritdu publicavec les dénominationsviséesa l'article 3.

4- Art 433-17 du Code pénal : «l'usage sans droit d’un titre attaché a une profession réglementée par
l'autorité publique ou d'un dipléme officiel ou d’'une qualité dont les conditions d‘attribution sont fixées
par l'autorité publique est punid’unan d’emprisonnement et de 15000 euros d'amende».

5- Ordonnance n®2020-1400.
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nance a rendu écrite la prestation de serment, communiquée
par voie postale.

Cette derniere fait a nouveau l'objet d'un léger remaniement
puisque ledécret étudié apporte uncomplément, cette foisd’ori-
gine réglementaire, en abondant le Code de justice adminis-
trative par Uarticle L221-15-1. En effet, ce texte précise que les
experts prétent serment devantla cour «d'accomplirleur mission
avec conscience, objectivité, impartialité et diligence». Ces termes
sontrepris et détaillés dans le chapitre de 'éthique profession-
nelleissue de laCharte en expertise en évaluationimmobiliere.

Silaprestationde serment marque inévitablementlavie de l'ex-
pert, il n'empéche qu’elle doit conserver sa grandeur et éviter
d’'étre accordée a de futurs collaborateurs du juge pas ou peu
spécialisés.C’'estdonc sansgrand étonnement que l'on constate
un durcissement des conditions d’acces au
statut et ce deés la lecture des premiersar- | On constate un

ticles du décrét. durcissement

des conditions
Tout d'abord, ce décretinstaure l'obligation d'acces au
E)o'urle ca_ndida_tdejustif_ier_d'uneformgtion statut et ce

a U'expertise. Sisur le principe, cette dispo- N

sition permettrait de s’assurer que le titre des la lec_ture
d’'expert judiciaire ne tombe pas dans les des premiers
mains d'unignorant, le silence de la dispo- || articles du
sition sur les modalités de cette formation décrét.

(heures de formation, certification de l'orga-
nisme de formation, délimitation des thématiques, listing des
prérequis..) fragilise limpact de cette disposition.

Rappelonsquelejournaldesexpertsdu30janvier 1911associait
déjal'expertaunsachant, lerendantlégitime a étre sollicité par
untiers dans le cadre d'une décision a prendre.

A titre d'illustration, pourquoi n'est-il pas précisé si cette for-
mation doit étre dispensée par un professionnel pouvant justi-
fier d'une solide expérience d'expert judiciaire ? D'ailleurs, en
évoquant la condition de justification, par quelles modalités,
Uexpert candidat au statut d’expert de justice, pourra (ou, pour
ne pas dire, devra) justifier de cette formation ? Lui faudra-t-il
une attestation ? Quid du contenu de cette formation ?
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Cette formation devra t'elle mettre un point d’honneur aux dis-
positions et recommandations déontologiques ; devra-t-elle
veiller a la solide maitrise des méthodes expertales, les deux ?

On peut souligner la pertinence de recourir a cette nouvelle
exigence mais il est regrettable que l'idée n’ait pas été aboutie
davantage. Oualors ce manque de précision permetencore une
certaine marge d'appréciation d'opportunité de la candidature.

Cedécretdu 16juin 2023 présente une nouveauté en instaurant
la saisine d’'une compagnie d’experts judiciaires (ou organisme
équivalant) antérieurementa linstruction de lademanded’ins-
cription par le Procureur de la République.

L'idée d'associer les professionnels reconnus permettra sans
aucun doute d'apporter un regard neuf et une expérience de
terrain a cette procédure administrative.

Lescompagniesd'expertsdejustice ne seront passeulesaétre
sollicitées dans le cadre de cette procédure. Certaines institu-
tions, tribunaux judiciaires, conseils de prud’hommes et tri-
bunaux de commerce, bénéficieront également d’'un droit de
regard, chaque année, lors de la consultation pour la détermi-
nation desbesoins expertaux diligentée parle premier président
de la cour d’appel.

En outre, le décret se saisit également des

la o ) conditionsd’accésd’un pointdevue géogra-
multiplication phique
des chances De cettefacon, lamultiplicationdes chances

en candidatant encandidatantdans plusieurs cours est dé-
dans plusieurs sormais prohibée. Autrement dit, que l'on

soit une personne physique ou morale, un

cours est o , A Y

dé . seul depot de dossier ne peut étre envisage
eso_rrTja|5 chaque année.

prohlbee. D'ailleurs, le décret a élargi l'exigence

d'exercice de l'activité principale dans le
ressort de la seule cour concernée au cas des réinscriptions,
d’oul le corollaire qui empéche la multiplicité des dossiers.

Partant le décret ne laisse pas aux abonnés absents le cas des
réinscriptions. [llapporte de nouvelles précisions permettant, la
encore, d’'affiner le cadre du statut faisant s"éloigner l'idée recue
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selon laquelle celui qui est inscrit a sa réinscription présumée
acquise.

Si les compagnies nationales d'experts judiciaires sont dé-
sormais sollicitées lors des inscriptions, un droit de regard du
Procureur de la République prés le tribunal judiciaire dans le
ressortduquel le candidat exercice sonactivité (ou habite) surles
expertises réalisées par celui qui entend renouveler son man-
dat, seradésormais appliqué. Des lors, tout document utile a la
démonstration du sérieux des travaux rendus par 'expert sera
jointau dossier.

Du c6té des mauvais éleves, la encore le décret intensifie sa
position antérieure. Force est de constater que le texte procede
alamiseenavantdu principe de réciprocité

e Le décret
et ce plus que jamais.

Celas’illustrenotammmentdansle cadredela seveutsevere

suspension provisoire d’un expertdejustice. a celui qul .
Ainsi, la suspension provisoire sur une liste manquera a
nationale emporterade pleindroitle méme | seg ob[igationg_
sortsurune listedressée parunecourd’ap-
pel ; réciproquement, celui qui se verra destitué par une cour
d'appelle seraégalementsurlaliste nationale. Cette réciprocité
s’applique de plein droit et ne peut donc faire U'objet d’aucun
assouplissement. Le décret seveutdonc sévere aceluiquiman-
queraasesobligationsetn’embrasse pas une quelconque forme
de présomption d’innocence ou de bénéfice du doute.

Enfin, laduréede l'exercice dustatutd'expertest possiblejusqu’a
72 ans au lieu de 70 ans. La limite d’age s’entend au renouvel-
lement de sa période quinquennale puisque l'expert ne pourra
demander lerenouvellementde sonagréments’ilaatteint 'age
limite de 72 ans au jour de sa réinscription. En théorie l'expert
de justice peut donc exercer sa fonction au plus tard jusque 77
anss'ilestinscrit surune liste de courd'appelet 79 ans s’il est
inscrit sur la liste de la Cour de cassation.

Méme si l'on comprend la concomitance avec la réforme des
retraites, on peut s'inquiéter du niveau de compétence techno-
logique et surtoutdu renouvellementdes listes. Rappelons que
ces listes sont complétées en fonction des besoins. Sices listes
sont encombrées par des experts qui n'accepteraient plus les
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missions confiées, touten conservant leur statut, il pourrait bien
yavoirundysfonctionnement, saufaallongerlaliste des experts
inscrits, ce qui ne semble pas dans U'ere du temps.

Il.- Ce qu’il faut retenir des modifications spécifiques
de Uarrété du 5 juin 2022

La nomenclature des experts de justice est instaurée par la loi
de 1971 et reprise dans la loi n® 2004-130du 11 février 2004 par
arrété du 10 juin 2005. Apres l'arrété du 5 juin 2022 applicable
le 1°"janvier 2024 elle comportera neuf rubriques et plus de six
cents sous-rubriques !

L'évolution du contentieux, et notamment une plus grande judi-
ciarisation, nécessitait larefonte de cette présentation, laprise
en compte de l'évolution sociétale et les évolutions technolo-
giques etdigitales. Les expertsdejustice lasouhaitaient depuis
de nombreuses années.

Le Conseil nationaldes compagnies d’experts de justice (CNEJ)
a donc sollicité l'ensemble de ses membres afin de présenter
a la chancellerie une proposition de nomenclature rénovée et
modernisée.

Les experts de justice dit «immobiliers» sont représentées par
trois compagnies d’experts regroupant la majorité des experts,
elles-mémesreprésentéesauseindelaCNEJ,asavoir:LaCom-
pagnie des experts en immobilier commercial et d’entreprise
(CEICE); laCompagnie des experts en estimationsimmobiliéres,
gestiond’immeubles et copropriété pres la cour d'appel de Pa-
ris (CEEICAP) et la Compagnie nationale des experts de justice
immobiliers (CNEJI).

D'autresinstitutions regroupent minoritairement des expertsde
justice. N'étant pas suffisamment représentatives des attentes
judiciaires, elles ne sont pas représentées au sein du CNEJ.

Plusieursréunions d’experts ont permis de constater que seule
la rubrique C2.02 Estimations immobiliéres de la nomenclature
était obsoléte ; elle ne suffisait plus a renseigner efficacement
les magistrats sur les spécialités fines et les compétences des
experts inscrits (pour mémoire en 665 inscrits sur les 36 listes
de CAetéinscritssurlaliste nationale de la Cour de cassation).
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Il faut signaler que certaines cours d'appel avaient déja opé-
ré une distinction interne entre les spécialistes immobiliers et
spécialistes des évaluations commerciales (cf. CA Paris Lyon
et Aix-En-Provence). Le risque étant de voir un expert désigné
«s'essayer» a rendre un avis dans un domaine qu’il ne connait
pas ou insuffisamment.

Sur une proposition des trois compagnies représentatives des
expertsdejustice,lanomenclature adoptée parl'arrété dub5dé-
cembre 2022 (JO 8 déc. 2022) pour les experts dit «immobiliers»
repris dans la rubrique générale C. - Batiment - Travaux publics
- Gestion immobiliére est la suivante :

- C.18.Estimationsimmobilieres (pour les estimationsimmobi-
lieres agricoles : voir branche A: A.1.4 et A.1.5) ;

-C.18.1. Estimationsimmobiliéres matérielles : valeursvénales
de murs, terrains non agricoles, indemnité d'expropriation,
droits réels immobiliers ;

- C.18.2. Estimations immobilieres immatérielles : valeurs lo-
catives, indemnités d"éviction ou d’expropriation, de fonds de
commerce etd’entreprises;

- C.18.3. Droits sociaux a prépondérance immobiliere ;
- C.18.4. Préjudices immobiliers.

Elle se substitue a 'ancienne rubrique unique C2.02 estimation
immobiliére. Notre domaine de compétences s’est largement
accru et surtout s'est identifié, notamment pour les SCI, aux
droits réels, préjudices, expropriation de fonds de commerce
etd’entreprise.

Lesexpertsdevrontjustifiés de leurs compétences et formations
dans chacune des sous-rubriques.

Il restera a former les membres de ces compagnies pour ré-
pondre aux besoins de la justice.

Les principales modifications sont :

- la segmentation entre «l'immobilier» et le «<commerce». Les
expertises portant sur les fonds de commerce et les valeurs
locatives requierentdes compétences particulieres, juridiques,
économiques et méme comptables. Il devenait nécessaired’in-
former les magistrats et les justiciables sur cette distinction ;
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- la question des droits sociaux a prépondérance immobiliere
était une question importante. Jusqu'a aujourd’hui U'expert en
estimations immobilieres était souvent désigné en qualité de
sapiteur de l'expert-comptable, avec pour mission l'estimation
des actifs immobiliers ou vice-versa.

Cette situation allongeait les délais et surtout les colits de l'ex-
pertise. Pour bon nombre de litiges portant sur la valeur des
droits sociaux a prépondérance immobiliére, il s'agit de socié-
té civile immobiliere simple ou familiale (parfois sans aucune
comptabilité), propriétaire d'un ou plusieurs immeubles. La
qualification et la formation de nombreux experts immobiliers
(juridique etéconomique) leurs permettaient déja de réaliser ces
expertises a titre amiable et méme parfois dans le cadre judi-
ciaire (avec lerisque d'une contestation ultérieure sur la qualifi-
cationde l'expert). Laréqularisation de cette situation permettra
aux magistrats de désigner un expert immobilier présentant la
compétence requise pour l'évaluation des droits sociaux.

- Enfin, la question des préjudices est une dimension nouvelle
dansles contentieux: préjudices techniques, préjudices écono-
miques, préjudices environnementaux entrainant des consé-
quences sur la valeur des immeubles (préjudices ou pertes de
chance). L'évolution de lanomenclature permetainsid’identifier
les professionnels qualifiés.

- Cette nomenclature reprend désormais précisément la mis-
sion «d’expropriation» [espérons que cela ne restera pas un veeu
pieu - ndlal. Le recours a une expertise par un expert de justice
est exceptionnel dans le cadre des procédures d'expropriation
et de préemption, bien que celles-ci soient souvent litigieuses.

Il est également utile de préciser que l'ancienne rubrique C2.3
Gestion d'immeubles - Copropriété, est également transformée
pour se présenter ainsi :

- Rubrique C 19 (Gestion d'immeubles et Copropriété)

- Sous rubrique C19.1 (administration d'immeuble et de copro-
priété, baux d’habitation, commerciaux, professionnels)

-Sousrubrique C19.2 (Répartitiondes charges, Etats descriptifs
de division).
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Le présent arrété entre en vigueur le 1¢" janvier 2024. Les can-
didatures déposées postérieurement a la publication du pré-
sent arrété en vue d'une inscription ou d’une réinscription sur
les listes d’experts judiciaires devront s’y conformer (ceux dont
U'échéance quinquennale arrivait en 2023 ont effectué leur de-
mande deréinscription selon lanouvelle nomenclature). Larrété
du 10 juin 2005 relatif a la nomenclature prévue a l'article 1¢"du
décretn®2004-1463du23décembre 2004 estabrogé a compter
du 1° janvier 2024.

Enfin, larrété précise alafinde chacune desrubriques (et c’est
une nouveauté) : «Pourétre plusamplement informés, les magis-
trats peuventseréféreralannuaire national des experts développé
parle Conseil national des compagnies d’experts de justice (CNCEJ]
qui répertorie des informations plus précises sur le profil, 'expé-
rience et les spécialités de l'expert».

Cette précision n'est sans poser une vraie
difficulté puisqu’aucune obligation n’est , ~y s
faite aux experts de justice d’adhérer a une etl a_rrete
compagnie pluridisciplinaire ou mono-dis- modifient
ciplinaire, elle-mémevolontairementadhé- gignifica_
rente, ou pas, au CNCEJ... c’est donc vrai- tivement
semblablement une maniere d’inciter les
experts a se regrouper.

Le décret

'écosysteme
du statut de

Pour conclure, le décret et 'arrété exposés [ expert et de

modifient significativement l'écosystemedu | L@ prOCéd ure
statutde l'expertdejusticeetdelaprocédure | d'expertise
d’expertise de Uexpert immobilier. de Uexpert

Les experts de justice «immobiliers» sont immobilier.
maintenant identifiés entre les rubriques
C18 et C19. On peut noter que ces deux classes ont tendance
a converger dans le domaine des baux et qu’il n'est donc pas
étonnant de voir régulierement les mémes praticiens inscrits
danslesdeuxclasses mémesilaspécialité de laconnaissancede
copropriété reste la ligne directrice de cette derniere rubrique.
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Il reste désormais aux magistrats, aux auxiliaires de justice et
aux experts d’en connaitre le contenu.

De maniére schématique, le décretet U'arrété semblent motivés
par un désir de cohérence tant pour les nouvelles recrues que
sur le renouvellement des titrés.

On constate un besoin de cohérence territoriale dans le dépot
desdossiersde candidature maisaussiune plus grande consul-
tation des compagnies d’experts etdes juridictions consulaires
ou prud’homales pour déterminer conjointement les besoins
expertaux avenir.

Cebesoindecohérence, nécessaire au statut se retrouve encore
dans la réciprocité de la suspension provisoire d'un expert sur
la liste nationale ou issu d’une cour d'appel.

Nécessité de cohérence certes, mais l'objectif est inévitable-
mentun plus grand professionnalisme des experts. [Ls’agitd'un
objectif non sans paradoxe puisque U'expert de justice reste un
auxiliaire occasionnel de la justice et non un professionnel de
U'expertise.

Eneffet, certaines coursontdumalarecruterdes experts com-
pétents dans toutes les spécialités et le nombre d'expertises a
tendanceadiminueravecl'avenementdes modes alternatifs de
reglements des différends’. Faudrait-il des lors, franchir le Ru-
biconde lareconnaissance d’'un statut moins occasionneletre-
cruterdesexperts plus spécialistes, donc plus professionnels ?

Cetteidée pourrait étre croisée par 'ajoutd'une formation spé-
cifique aux conditions d’acces du statut. Elle pourrait étre, en
quelque sorte, étre le garant du sérieux de U'expert.

Une trop grande hétérogénéité de recrutement, tant par lex-
périence que par la formation initiale ou spécifique, est encore
constatée pour la spécialité immobiliere. B

6- J-J.Martel. M. Noel: La hiérarchisation desinterventions d'expertise en évaluationimmobiliere
oulocative, Loyerset Copr.,n°5, Mai 2022.
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