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Erwagungen

E.11

L es deux recours sont dirigés contre la méme décision, reposent sur les mémes faits et
opposent les mémes parties dont les droits dérivent de la méme cause juridique; dans ces
conditions, il y alieu, par économie de procédure, de lesjoindre et de statuer a leur sujet par
un seul arrét ( art. 24 PCF , applicable par analogie vu lerenvoi del' art. 71 LTF ; ATF 131
V 59 consid. 1).

E.12

L es décisions rendues dans |e domaine de la responsabilité du canton selon I' art. 5 LP sont
des décisions en matiere de poursuite pour dettes et de faillite au sensdel' art. 72 d. 2 let. a
LTF (arrét 5A_406/2009 du 22 juin 2011 consid. 1.1 et les références). Interjetés en temps
utile (art. 100 al. 1 et 46 al. 1let. bLTF) et en laforme prévue par laloi (art. 42al. 1LTF),
les recours sont dirigés contre une décision finale (art. 90 LTF ), prise par un tribunal
supérieur statuant en derniére instance cantonale (art. 75al. 1 et 2 LTF ), dans une affaire
dont lavaleur litigieuse atteint le seuil 1égal (art. 74 a. 1 let. b LTF ). Les recourants, qui
ont succombé devant lajuridiction précédente, ont qualité pour recourir (art. 76 a. LLTF).
L es recours sont donc en principe recevables.

E.21

L e recours en matiere civile peut étre formé pour violation du droit, tel qu'il est délimité par
lesart. 95 s. LTF. Le Tribunal fédéral applique le droit d'office (art. 106 al. 1LTF).
Toutefois, compte tenu de I'obligation de motiver qui incombe au recourant en vertu del’
at.424a. 1et 2LTF, il n'examine pas toutes les questions juridiques qui peuvent se poser,
mai s seulement celles qui sont soulevées devant lui ( ATF 142 111 364 consid. 2.4 et les
références). L' art. 42 a. 2 LTF exige par ailleurs gue le recourant discute les motifs de la
décision entreprise et indique précisément en quoi il estime que I'autorité précédente a
méconnu le droit ( ATF 1421 99 consid. 1.7.1; 142 |11 364 consid. 2.4 et laréférence). En
outre, le Tribunal fédéral ne connait de la violation des droits fondamentaux que si detels
griefs ont été invoqués et motiveés par le recourant (" principe d'allégation "; art. 106 al. 2
LTF), c'est-a-dire sils ont été expressément soulevés et exposés de fagon claire et détaillée
(ATF 14211 369 consid. 2.1; 142 |11 364 consid. 2.4).

E.22

Le Tribunal fédéral statue sur la base desfaits établis par |'autorité précédente ( art. 1054al. 1
LTF). Il ne peut Sen écarter que si ces faits ont été constatés de facon manifestement
inexacte ou en violation du droit au sensdel’ art. 95 LTF (art. 105a.2LTF), etsi la
correction du vice est susceptible dinfluencer le sort delacause (art. 97a. 1 LTF; ATF
134V 53 consid. 3.4). Lerecourant qui entend invoquer que lesfaits ont été établis de

mani ére manifestement inexacte, a savoir arbitraire au sensdel’ art. 9 Cst. (ATF 1431 310



consid. 2.2 et laréférence), doit démontrer, de maniére claire et détaillée, en quoi consiste
cetteviolation (art. 106 al. 2 LTF ; cf. supraconsid. 2.1). Une critique des faits qui ne
satisfait pas a cette exigence est irrecevable ( ATF 141 1V 249 consid. 1.3.1 et laréférence).

llicéité

E.3

L'Etat de Vaud se plaint delaviolation del' art. 5 LP, estimant en substance que
I'adjudicataire évincé ne peut pas, en cas d'annulation ou de nullité d'une vente aux
enchéres, fonder des prétentions sur cette disposition.

E.3.1

Il ressort de |'arrét entrepris que les parties n'ont pas contesté, en appel, gu'en organisant une
vente aux enchéres avec une double mise a prix sur requéte de la Banque K. ,
I'Office avait violélesart. 141 et 142 LP.

Selon|'art. 141 a. 1 LP, lorsgu'un droit inscrit al'état des charges est litigieux, il est sursis
aux encheres jusgu'au réglement du litige si I'on peut admettre que celui-ci influe sur le
montant du prix d'adjudication ou que les enchéres |éseraient d'autres intéréts |égitimes, si
elles étaient pratiquées avant que le litige ne soit réglé. La cour cantonale arelevé qu'il
devait toujoursy avoir sursis aux encheres lorsque |'étendue ou I'existence d'une charge
dépréciative de I'immeuble était litigieuse, la valeur vénale de I'immeuble devant alors sen
ressentir. Méme si le droit réel limité litigieux n'avait pas de portée dépréciative, la
réalisation de I'immeuble, alors que I'existence du droit est contestée, justifie une
suspension selon ' art. 141 LP, faute de quoi I'adjudication permettrait a l'acquéreur de se
fier de bonne foi aun état des charges incomplet, ne mentionnant pas |'existence ou
I'étendue d'un droit dont le titulaire pourra obtenir ultérieurement, en gagnant son proces,
reconnaissance en justice. L' art. 142 al. 1 LP prévoit quant alui que lorsgu'un immeuble a
été greveé d'une servitude, d'une charge fonciere ou d'un droit personnel annoté sansle
consentement d'un créancier gagiste de rang antérieur et que le rang antérieur du droit de
gage résulte de I'état des charges, |e créancier gagiste peut demander, dans les dix jours a
compter de lanotification de I'état des charges, que I'immeuble soit mis aux enchéres avec
ou sans lacharge. La Cour d'appel aestimé quel' art. 141 LP faisait partie desregles
relatives al'organisation des ventes aux enchéres qui visent a protéger les intéréts des
adjudicataires, lesquels doivent pouvoir se fier aleur mise en oeuvre par les offices des
poursuites. Elle adeslorsjugé qu'en violant I' art. 141 LP, I'Office avait commis un acte
illicite, cette disposition ayant pour finalité de protéger e |ésé dans ses droits patrimoniaux,
de sorte que |' Etat de Vaud répondait de I'éventuel dommage subi de ce fait par

A. SA.

E.3.2

L'Etat de Vaud fait valoir que les seules prétentions que A. SA pourrait réclamer
sont celles fondées sur I'enrichissement illégitime. Selon lui, I' art. 5 LP ne Sappliquerait
gu'atitre subsidiaire en cas de violation par I'Office des poursuites et faillites de la seule
obligation qui lui incomberait envers I'adjudicataire, a savoir larestitution du prix. Cette
solution se justifierait selon I'Etat de Vaud du fait que I'enchérisseur serait déchu du droit
d'invoquer I'illicéité des conditions d'enchéres et qu'il n'existerait pas de garantie contre
I'éviction dans les enchéres forcées ( art. 234 al. 1 CO). Se référant au considérant 2.3 de
I'arrét 5A_54/2008 du 30 avril 2008, |e recourant expose que cette approche découl erait de



la prise en considération du principe de labonne foi et de I'interdiction du comportement
contradictoire (art. 2 CC ), ainsi que du principe

volenti non fitinjuria( art. 44 a. 1 CO). L'Etat de Vaud ajoute que, I'Office ayant restitué a

A. SA I'acompte versé par celle-ci ainsi que les intéréts percus sur cette somme,
A. SA ne pouvait agir contre lui en responsabilité sur labasedel' art. 5LP.
E.33

Lesart. 5a7 LPinstituent une responsabilité causale, primaire et exclusive du canton pour
les actesillicites commis par les fonctionnaires dans |'exécution forcée (arrét 5A_96/2011
du 27 juin 2011 consid. 3.3.1). Selon ' art. 5al. 1 LP, le canton répond du dommage causé
d'une maniéreillicite, par les préposés, les employés, leurs auxiliaires, les membres des
administrations spéciales de lafaillite, les commissaires, les liquidateurs, les autorités de
surveillance, les autoritésjudiciaires ainsi que par la force publique dans |'exécution des
taches que leur attribuelaLP (art. 5a. 1 LP). Letiers|ésé peut rechercher le canton sil
établit I'existence d'un acteillicite, qui peut consister en une action positive ou une
omission, d'un dommage ainsi que d'un rapport de causalité entre ces deux éléments.
Comme lestrois conditions sont cumulatives, il suffit que I'une d'entre elles ne soit pas
réalisée pour que la demande doive étre regjetée, sans qu'il y ait lieu d'examiner les autres
(arrét 5A_406/2009 du 22 juin 2011 consid. 2). Ces trois notions Sinterprétent selon les
principes de droit civil (art. 41 ssCO ; arrét 5A_96/2011 du 27 juin 2011 consid. 3.3.1 et
les références).

En particulier, un acte est illicite au sensdel' art. 5 LP Sil porte atteinte a un droit absolu du
|ésé ou si, en cas d'atteinte au patrimoine, |'auteur viole une norme de comportement ou un
devoir de fonction qui a pour finalité de protéger le |ésé. L'acte illicite peut résulter non
seulement de I'inobservation de laloi, des circulaires ou autres prescriptions du droit de
I'exécution forcée, mais aussi d'un abus du pouvoir d'appréciation (arrét 5A_406/2009 du 22
juin 2011 consid. 7.1 et les références).

E.34

Contrairement a ce que prétend le recourant, le fait que I'Office aremboursé a A.

SA |'acompte qu'elle avait versé ainsi que les intéréts percus sur cette somme n'exclut pas
toute action en responsabilité fondée sur I art. 5 LP, en particulier Sil subsiste un dommage
apres le remboursement du prix de vente, pour autant évidemment que les autres conditions
de cette disposition soient remplies. Par ailleurs, I'Etat de Vaud ne saurait se prévaloir du
fait que I'enchérisseur n'est pas |égitimé a contester les conditions de vente apres
I'adjudication (arrét 5A_54/2008 du 30 avril 2008 consid. 3.1 notamment). Comme

A. SA lereléve ajuste titre, lajurisprudence citée par le recourant ne concerne
gue les situations dans lesquelles I'annul ation de la vente est requise par I'adjudicataire
lui-méme. L'Etat de Vaud ne saurait davantage tirer argument du fait qu'il n'y a pas de
garantie contre |I'éviction dans les encheres forcées. En effet, A. SA ne sest pas
plainte des conditions de vente, mais bien du dommage résultant de I'annulation de la vente,
annulation qui est consécutive al'acteillicite commis par I'Office. Laréférence al’ art. 234
a. 1 CO est ainsi dénuée de pertinence. Le recourant ne précise pas non plus en quoi |' art.
44 al. 1 CO aurait une pertinence dans le présent contexte.

Pour le surplus, il faut admettre avec la Cour d'appel quelesart. 141 et 142 LP,
dispositions dont la violation par I'Office n'est plus contestée, avaient en I'occurrence pour
but de protéger les adjudicataires, ce que le recourant ne nie pas. La décision entreprise



selon laguelle ' art. 5 LP était applicable et que la responsabilité de I'Etat de Vaud pouvait
étre engagée si les autres conditions posées par cette disposition étaient remplies doit par
conséquent étre confirmée.

Intérét sur la dette

E.4

L'Etat de Vaud conteste devoir indemniser A. SA sagissant desintérétsde la
dette contractée par celle-ci.

En particulier, il niel'existence d'un lien de causalité, pour le motif que le dommage dont

A. SA se prévaut résulterait de son propre comportement. Selon le recourant,
I'effet suspensif accordé alaplainte de C. SA sétendait également au versement
du prix de vente par A. SA.A. SA aurait donc pu atout moment

récupérer son argent, qui constituait une avance sur le prix de vente, de sorte qu'elle était
seule responsable de son éventuel dommage, qu'elle aurait di le cas échéant diminuer (art.
44 al 1 CO) en demandant la restitution de son avance durant la procédure de plainte. Or,
elle avait au contraire contribué a l'aggraver en recourant contre la décision de la Présidente
du Tribunal d'arrondissement de La Céte par laguelle la vente aux enchéres a été annul ée.

E. 41

Dans sademande, A. SA avait allégué avoir di contracter un crédit pour le
paiement de |I'acompte exige par I'Office et avoir di sacquitter d'intéréts jusgu'au
remboursement de la somme par I'Office suite ala confirmation de I'annulation de la vente
aux encheres. La Cour d'appel aretenu que la preuve de I'emprunt et des intéréts payés par
A. SA résultait du rapport d'expertise de M. E. , Qui avait chiffréle
montant des intéréts a 14'478 fr. 91. Elle aestimé gqu'il importait peu que A. SA
n'ait pas produit le contrat de prét des lors que la preuve de |'existence de ce prét avait été
apportée d'une autre maniére. Considérant que le montant des intéréts calcul és par I'expert
était en lien de causalité avec I'acteillicite de I'Office, la Cour d'appel ajugé que ce poste du
dommage devait étre indemnise.

E.4.2

En matiére de responsabilité de I'Etat fondée sur I' art. 5 LP, lanotion de lien de causalité
Sinterpréte selon les principes du droit civil (art. 41 ssCO ; arrét 5A_96/2011 du 27 juin
2011 consid. 3.3.1 et les références).

La causalité naturelle entre deux événements est réalisée lorsgque, sans le premier, le second
ne se serait pas produit; il n'est pas nécessaire que I'événement considéré soit la cause
unique ou immédiate du résultat. La constatation de la causalité naturelle reléve du fait (
ATF 133111 462 consid. 4.4.2; 132 111 715 consid. 2.2).

Il'y acausalité adéquate lorsque le comportement incriminé était propre, d'apres le cours
ordinaire des choses et I'expérience générale de lavie, aentrainer un résultat du genre de
celui qui sest produit. Pour procéder a cette appréciation de la probabilité objective, le juge
se met en régle générale alaplace d'un " tiers neutre ", en requérant, lorsgu'il sagit de
guestions techniques, I'avis d'experts. Pour qu'une cause soit adéquate, il n'est pas
nécessaire que le résultat se produise régulierement ou fréquemment; une telle conséguence
doit demeurer dans le champ rai sonnable des possibilités objectivement prévisibles (ATF
143 111 242 consid. 3.7 et les arréts cités).



La causalité adéquate peut étre interrompue par un événement extraordinaire ou
exceptionnel auquel on ne pouvait sattendre - force naturelle, fait du [ésé ou d'un tiers -, et
qui revét une importance telle qu'il simpose comme la cause la plus immédiate du
dommage et relégue al'arriére-plan les autres facteurs ayant contribué ale provoquer - y
comprislefait imputable ala partie recherchée ( ATF 143 I11 242 consid. 3.7 et les
références). Autrement dit, I'intensité de chacune des causes en présence est déterminante:
si lafaute du |ésé ou d'un tiers apparait lourde au point de presque supplanter |e fait
imputable ala partie recherchée, alors le lien de causalité adéquate est rompu ( ATF 130 ||
182 consid. 5.4 et les références). Toutefois, méme si d'autres causes apparai ssent a coté de
lacause originelle et lafont passer al'arriére-plan, celle-ci reste dans un rapport de causalité
adéquate, du moins aussi longtemps qu'elle peut étre considérée comme relevante dansle
cours des événements ( ATF 130 111 182 consid. 5.4; 116 |1 519 consid. 4b). La causalité
adéquate est une question de droit, que le Tribunal fédéral revoit librement (ATF 143 111
242 consid. 3.7; 123 111 110 consid. 2et 3a).

E.43
En I'espece, I'adjudication - en I'occurrenceillicite et annulée par la suite - de I'immeuble
litigieux aA. SA était propre, selon le cours ordinaire des choses et |'expérience

delavie, aentrainer pour larecourante la nécessité de contracter un emprunt afin de
pouvoir déposer une avance bloquée al'Office, emprunt pour lequel elle ad( sacquitter
d'intéréts. Pour le surplus, contrairement a ce que prétend I'Etat de Vaud, on ne saurait
déduire des faits de I'arrét entrepris que I'effet suspensif accordé ala plainte de C.

SA sétendait non seulement au prix de vente mais également a l'acompte versé par

A. SA. Dans ces circonstances, on ne saurait faire reproche a A. SA de
ne pas avoir réclameé larestitution de cet acompte. Par ailleurs, on ne saurait non plus lui
faire grief d'avoir fait valoir ses droits en recourant contre la décision de la Présidente du
Tribunal d'arrondissement de La Cote, quand bien méme ledit recours a été rejeté. |1 ne peut
déslors étre question de retenir que le comportement de A. SA aurait interrompu
le lien de causalité (cf. sur cette notion supra consid. 4.2) entre I'acteillicite de I'Office et le
dommage consécutif au paiement d'intéréts sur la dette. Pour les mémes motifs, on ne peut
pas reprocher ala cour cantonale d'avoir abusé de son pouvoir d'appréciation en ne
réduisant pas |'indemnité allouée, comme le permettrait I' art. 44 al. 1 CO si le |1ésé avait
contribué a créer le dommage.

L'Etat de Vaud ne remettant pas en question |'existence d'un dommage au sensdel’ art. 41
CO, ni laconstatation de la Cour d'appel selon laquelle A. SA aapporté lapreuve
de I'existence du prét et du paiement des intéréts, il n'y a pas lieu de se pencher sur ces
éléments (cf. supraconsid. 2.1 et 2.2 ainsi que consid. 3.3).

En définitive, le recours de I'Etat de Vaud doit étre regjeté, en tant qu'il concerne la question

de I'indemnisation des intéréts sur |a dette contractée par A. SA.

Frais de déménagement

E.5

A. SA conteste le refus de la cour cantonale de lui allouer une indemnité pour ses
frais de déménagement.

E.51



La Cour d'appel ajugé que les frais de déménagement de V. dans une autre
localité existaient indépendamment de I'acquisition ou non de la parcelle aU. :

A. SA devant de toute fagon déménager, son bail étant échu. Elle adonc estimé
gu'il n'existait aucun dommage en lien de causalité avec I'acte illicite commis par I'Office.
Au demeurant, elle ne voyait pas non plus de dommage, A. SA ayant été aidée

lors de ses déménagements par des amis sans avoir eu ales rémunérer. Pour le reste, tout
comme la Chambre patrimoniale, la Cour d'appel anié tout lien de causalité entre I'acte
illicite de I'Office et e déménagement au sein du batiment sisalaroute..., puissur la
parcelle n° 1985, ces déménagements étant la conséquence des comportements du locataire
du bétiment de la parcelle n° 1985 et du nouveau propriétaire du batiment de laroute... &
W.

E.5.2
Si ellerappelle au préalable ne jamais avoir contesté qu'elle aurait de toute fagcon di subir
les frais d'un déménagement, A. SA reproche ala Cour d'appel de ne pas avoir

tenu compte de l'avis de I'expert selon lequel elle aurait effectivement subi un dommage en
raison du deuxieme déménagement. La cour cantonale n‘aurait pas pris en considération la™
situation fort inconfortable " danslaquelle elle se serait retrouvée au moment de I'annulation
de lavente aux encheres pour juger de la causalité sagissant des frais du second
déménagement et du déménagement au sein méme des locaux alaroute.... Elle expose
Sétre" soudainement retrouvée le bec dans|'eau, sans solution de repli "et avoir da "
rechercher dans I'urgence de nouveaux locaux ". Elle allégue en outre qu'il serait " dansle
cours normal des choses et conforme al'expérience générale de lavie qu'un locataire
occupant des locaux commerciaux n'accepte pas de libérer immédiatement les locaux acquis
par un nouveau propriétaire dans des circonstances similaires . Sagissant des frais de
déménagement au sein deslocaux alaroute..., A. SA fait valoir gu'au vu de la
situation dans laguelle elle sétait retrouvée apres I'annulation de la vente, il serait " dansle
cours normal des choses et conforme al'expérience de la vie qu'une personne doive
saccommoder de solution (s) de repli laborieuse () et non-idéale (s), susceptibles
d'engendrer des frais de déménagement supplémentaires”. A. SA conteste en
outre ne pas avoir subi de dommage en lien avec les déménagements : elle explique que les
personnes qui |'ont aidée ont été rémunérées par des services rendus. En définitive, la
décision entreprise contreviendrait aux art. 5P, 8 CC, 42 al. 2 CO et 188 al. 2 CPC, et
releverait d'une appréciation arbitraire des faits ( art. 9 Cst. ).

E.53

A. SA perd de vue gque I'expert a uniquement été mandate pour chiffrer le
dommage allégué, mais non pour se prononcer sur le lien de causalité entre celui-ci et
I'annulation de lavente; il sied d'ailleurs de rappeler que la causalité adéquate est une
guestion de droit ( ATF 143 111 242 consid. 3.7), de sorte qu'il n'appartient en principe pas a
I'expert, mais au juge, de se prononcer sur ce point, al'exception de situations ou il sagit
d'une question supposant des connai ssances techniques (cf. supraconsid. 4.2), ce qui n'est
pas |e cas en I'espéce. Dans ces circonstances, on ne saurait reprocher ala Cour d'appel de
Sétre écartée de |'expertise a ce sujet en retenant que les frais d'un deuxieme déménagement
ains que les frais du déménagement au sein méme du batiment alaroute... étaient
exclusivement dus respectivement au comportement du locataire et a celui du nouveau
propriétaire. Au demeurant, |I'expert avait lui-méme estimé que les frais de déménagement
au sein des locaux alaroute... devaient étre pris en charge par le bailleur. Par ailleurs, les



critiques de A. SA concernant le lien de causalité ne sont pas pertinentes
puisqu'elle occulte le fait que c'est avec I'acteillicite commis par I'Office quelelien de
causalité doit étre établi. Sagissant de la prétendue situation d'urgence dans laguelle

A. SA alégue sétre retrouvée, on peut au passage relever gque cette urgence est
loin d'étre établie. En effet, dés le dépbt de la plainte par C. SA, il pouvait
raisonnablement étre attendu de A. SA qu'elle entreprenne des recherches pour un
emplacement de substitution, devant compter avec une annulation de lavente. A partir du
11 juillet 2005 au plustard, A. SA aurait dés lors di entreprendre des recherches
par précaution. N'ayant d0 quitter seslocaux de V. gu'en début d'année 2007, on
peine ainsi adiscerner I'urgence de la situation. Enfin, on ne voit pas en quoi lesart. 8 CC,
42 d. 2 CO et 188 al. 2 CPC seraient violés, et larecourante ne I'explique pas plus avant.

En définitive, faute de lien de causalité entre I'acteillicite et les frais de déménagement
allégués par larecourante, c'est a juste titre que la Cour d'appel ajugé que I'Etat de Vaud
n'avait pas aindemniser A. SA decechef. Legrief deviolation del' art. 5 LP doit
ains étrerejeté.

Temps consacré a la recherche de locaux

E.6

L'Etat de Vaud conteste devoir indemniser A. SA pour sesfrais de recherche de
nouveaux locaux.

E.6.1

Contrairement ala Chambre patrimoniale qui avait jugé que le chiffre de 7'500 fr. articulé
par |'expert E. ne pouvait pas étre retenu, A. SA n'ayant pas prouvé les
recherches faites et |e temps consacré a celles-ci, la Cour d'appel ajugé que les allégations
deA. SA selon lesquelles elle avait di consacrer du temps a larecherche de
nouveaux locaux étaient confirmeées par les témoignages de Mme H. , Qui avait été
secrétaire chez A. SA, et M. . , Client et ami de M. J. .Mme
H. avait expliqué que M. J. avalt passé beaucoup de temps a chercher
des locaux de remplacement et que le temps pressait. M. 1. avait quant alui
affirmé qu'il éait difficile de trouver des locaux conformes et adéquats pour le type
d'entreprise concerné. Au regard de ces éléments et plus précisément de ces deux
témoignages, |'autorité cantonale a admis que A. SA avait consacré du temps ala
recherche de nouveaux locaux et qu'elle avait, de ce fait, subi un dommage.

Sagissant de la quotité du dommage, |'expert E. avait précisé que lesfraisde
recherches avaient été chiffrés a 35'000 fr., avec un libellé de 270 heures a 125 fr., ce qui
représentait 30 jours de travail a9 heures, que cela semblait assez énorme et non
défendable, tout comme le taux horaire appliqué, qui pouvait étre réduit a 75 fr. L'expert
avait arrété le temps consacré a la recherche de nouveaux locaux a 100 heures, ce qui
correspondait a un dommage total de 7'500 fr. Considérant que cette appréciation pouvait
étre suivie, le montant précité étant équitable, la cour cantonale a condamné I'Etat de Vaud a
indemniser A. SA par le versement de 7'500 fr. pour ses frais de recherche de
nouveaux locaux.

E.6.2

L'Etat de Vaud soutient que la décision entreprise se fonde sur une constatation de fait qui
reléve de l'arbitraire. En particulier, il fait valoir que Mme H. n'était pas encore au



servicedeA. SA au moment de larecherche de locaux suite al'annulation de la
vente aux enchéres. Elle n‘avait des lors pu sexprimer qu'au sujet des recherches de locaux
" postérieures ", que la Cour d'appel avait jugées ne pas étre en lien de causalité avec I'acte
illicite commis par I'Office. On ne pouvait dés lors retenir son témoignage comme preuve
du temps passe alarecherche de locaux de remplacement, sous peine de violer |I' art. 169
CPC . Lerecourant fait en outre valoir que M. 1. n'avait fait qu'exprimer une
appréciation générale et ne sétait pas prononce sur le temps passé par M. J. ala
recherche de nouveaux locaux apres |'annulation de la vente aux enchéres. |l objecte
également que M. E. est expert-comptable, et qu'il ne dispose a ce titre d'aucune
compétence lui permettant d'estimer le temps et le co(t de recherches de locaux. Il releve
enfin que la Cour d'appel aretenu dans sa partie en fait que M. J. avait indiqué
lors de son audition que, n'étant pas sir de pouvoir acquérir laparcelleaU. il
était " quand méme sur deux ou trois autres objets . Se plaignant par ailleurs d'une
violation del" art. 41 CO, I'Etat de Vaud estime que le montant de 7'500 fr. ne pouvait étre

qualifié de dommage, A. SA n'ayant pas allégué qu'elle avait été privée d'un
guelconque gain en raison du temps consacré aux recherches.
E.6.3

Lorsque le montant exact du dommage ne peut étre établi, le juge le détermine
équitablement en considération du cours ordinaire des choses et des mesures prises par la
partie |ésée (art. 42 a. 2 CO). Selon lajurisprudence, I'estimation du dommage selon |' art.
42 al. 2 CO ne libére toutefois pas e demandeur de la charge de fournir au juge, dans la
mesure ou cela est possible et ou I'on peut |'attendre de lui, tous les éléments de fait qui
constituent des indices de |'existence du dommage et qui permettent ou facilitent son
estimation; cette disposition n‘accorde pas au |ésé la faculté de formuler sans indications
plus précises des prétentions en dommages-intéréts de n'importe quelle ampleur (ATF 131
[11 360 consid. 5.1; 122 |11 219 consid. 3a; arrét 4A_129/2017 du 11 juin 2018 consid. 7.1).
Par conséquent, si le |ésé ne satisfait pas entierement a son devoir de fournir des éléments
utiles al'estimation, |'une des conditions dont dépend I'application deI' art. 42 al. 2 CO n'est
pas réalisée, alors méme que, le cas échéant, I'existence d'un dommage est certaine. Le |ésé
est alors déchu du bénéfice de cette disposition; |a preuve du dommage n'est pas rapportée
et, en conségquence, conformément au principe del' art. 8 CC, lejuge doit refuser la
réparation (arrét 4A_129/2017 du 11 juin 2018 consid. 7.1 et les références; 4A_41/2016 du
20 juin 2016 consid. 3.6.2).

L 'estimation du dommage d'apres|' art. 42 al. 2 CO reléeve de la constatation des faits, qui
ne peut étre revue que sous |'angle de I'arbitraire dans le cadre d'un recours en matiére civile
(ATF 144 111 155 consid. 2.2.1 et les arréts cités).

E.64
En I'espece, il ressort des faits de I'arrét querellé (ch. 32.b p. 14 s.) que Mme H. a
été employée comme secrétaire au sein de A. SA d'octobre 2006 a novembre

2007, a savoir postérieurement a l'acquisition des locaux de larue..., qui aeu lieu le 3 aolt
2006. Dans lamesure ou €elle n'était pas encore en service au moment ou la recourante add
rechercher de nouveaux locaux, elle n'a pas pu fournir d'indications probantes sur le temps
consacré par M. J. a ces recherches, étant préciseé, comme souligné par I'Etat de
Vaud, que certaines d'entre elles devaient probablement avoir eu lieu avant I'annulation de
lavente aux enchéres. M. J. avait en effet affirmé qu'il était " quand méme sur



deux ou trois autres objets . 1l faut aussi admettre que M. I. n'a pas davantage
donné d'indications sur le temps consacré par M. J. pour larecherche de locaux.
Outre lasimple allégation de A. SA selon laguelle elle aurait consacré 200 heures
alarecherche de locaux, il n'existe ainsi aucune preuve du temps consacré a ces recherches.
Il appert enfin que I'expert E. ne sest pas prononcé sur laréalité de celles-ci, mais
sest simplement employé ales quantifier et ales chiffrer sur la base des allégations de

A. SA. Cefaisant, il aindiqué ce qui suit: " Nous estimons de maniére arbitraire
le temps passé a larecherche a 100 heures".

Dans ces circonstances, la cour cantonale afait preuve d'arbitraire dans I'établissement des
faits et I'appréciation des preuves, en considérant que A. SA avait subi un
dommage de 7'500 fr. en raison du temps consacré a la recherche de nouveaux locaux.
L'exception de|' art. 42 al. 2 CO alaregle du fardeau de la preuve doit étre appliquée de
maniére restrictive et les circonstances all éguées par le 1ésé doivent faire apparaitre un
dommage comme pratiquement certain - ce qui n'est pas le cas en I'espéce -, une simple
possibilité ne suffisant pas pour allouer des dommages-intéréts (cf. supra consid. 6.3).

Legrief de'Etat de Vaud doit des lors étre admis et I'arrét cantonal réformé, en ce sens
gu'aucune indemnité n'est due pour les frais de recherche de nouveaux locaux.

Perte d'exploitation

E.7

A. SA souléve les griefs d'établissement arbitraire des faits et de violation des art.
5LP,8CC,42al.2COet 188 a. 2 CPC, en tant que ladécision querellée lui refuse toute
indemnité pour la perte d'exploitation subie.

E.7.1

La Cour d'appel aestimé gu'il était impossible de mettre en lien de causalité la perte
d'exploitation, chiffrée par I'expert E. a182'337 fr. 96, et I'acteillicite commis par
I'Office. Elle arelevé que A. SA aurait de toute fagon di déménager et qu'il était

dans le cours normal des choses et conforme al'expérience générale de lavie qu'un tel
déménagement entraine une perte de temps, de clientéle et par conséquent d'argent. Elle a
estimé qu'il était impossible de savoir si, et le cas échéant dans quelle mesure et pour quels
motifs, |a perte d'exploitation et les chiffres articulés par I'expert auraient été différents si
A. SA avait déménagéa U. plutét qu'aWw. . Pour lereste, sil
incombait bien al'expert d'évaluer et de chiffrer divers postes de dommage, il n'était en
revanche pas compétent pour établir e lien de causalité entre ceux-ci et I'erreur commise
par I'Office, cette question relevant de la compétence du juge.

Pour ces motifs, la Cour d'appel a confirmé la décision de la Chambre patrimoniale, selon

laquelle aucune indemnité ne devait étre allouée a A. SA pour les pertes
d'exploitation alléguées.

E.7.2

A. SA reproche ala Cour d'appel de sétre écartée de I'expertise de M.

E. " sans ddment motiver sa décision ". Elle perd toutefois de vue que, comme
souligné par la Cour d'appel, I'expert E. n'avait été mandaté que pour chiffrer la

perte d'exploitation et non pour se déterminer sur I'existence d'un lien de causalité. L'expert
sest du reste contenté de chiffrer 1a perte d'exploitation dans son rapport. Ni la Chambre
patrimoniale ni la Cour d'appel n'étaient dés lors liées par |'expertise, ce que I'arrét entrepris



explique au demeurant clairement, contrairement a ce qu'indique A. SA.

Larecourante soutient ensuite que les autorités inférieures n‘ont pas requis de I'expert qu'il
fasse compléter ou qu'il explique son rapport, ainsi que le prévoit |' art. 188 a. 2 CPC,
Sagissant notamment de la situation qui e(t pu prévaloir si lavente litigieuse n'avait pas été
annulée. Elle omet cependant que c'est a elle qu'il appartenait de prouver ses allégations a
savoir, en l'occurrence, le fait que la perte d'exploitation liée au déménagement provoqué
par I'acteillicite de I'Office a été plus importante que celle qui aurait de toute maniére eu
lieu, déslors qu'elle devait de toute maniére démeénager; le cas échéant, il lui incombait de
requerir un complément d'expertise. A. SA ne nie au demeurant pas qu'il soit dans
I'ordre des choses qu'une perte d'exploitation soit subie en cas de déménagement. Elle ne
fait qu'affirmer qu' " il ne serait de loin pas acquis™ qu'elle aurait subi une perte en cas de
déménagement a U. et que" son chiffre d'affaires aurait pu étre dopé par ce
déménagement qui [aurait] pu étre [...] tranquillement préparé et planifié". Ces simples
suppositions factuelles ne sont toutefois pas suffisantes pour établir finalement I'existence
d'un lien de causalité entre I'acte illicite commis par I'Office et les pertes d'exploitations
alléguées. On ne saurait déslors suivre A. SA lorsgu'elle affirme qu'elle se serait
trouvée dans un état de nécessité évident et qu'il était déslors™ dans le cours normal des
choses et conforme al'expérience générale de la vie qu'une perte d'expl oitation soit
engendrée". Enfin, savoir si I'expertise est lacunaire, peu claire ou insuffisasmment motivée,
ausensdel' art. 188 a. 2 CPC , autrement dit si elle est convaincante ou non, est une
guestion d'appréciation des preuves que le Tribunal fédéral ne peut revoir que sous |'angle
del'arbitraire (art. 9 Cst. ; ATF 136 111 552 consid. 4.2; 129 | 8 consid. 2.1; sagissant
précisément de I'application de |’ art. 188 a. 2 CPC, cf. arrét 5A_86/2016 du 5 septembre
2016 consid. 4.1.2). Or, en |'occurrence, larecourante ne fait qu'opposer son appréciation
desfaits a celle de I'autorité cantonale, sans en démontrer le caractére arbitraire.

Larecourante expose enfin que, méme si I'autorité judiciaire considérait que les chiffres
fournis par I'expert n'étaient pas suffisamment probants, elle aurait d0 faire application de '
art. 42 al. 2 CO et évaluer, en équité, la perte d'exploitation subie. Elle omet cependant que
la cour cantonale n'a pas remis en question, en tant que tels, les chiffres retenus par I'expert,
mais bien |'existence d'un lien de causalité entre la perte d'exploitation et I'annulation de la
vente aux encheéres.

Enfin, on ne discerne pas en quoi I' art. 8 CC serait violé, et larecourante ne I'explique pas
plus avant.

Dans ces circonstances, le recours doit étre rejeté sur ce point.
Frais d'avocat

E.8

La recourante demande réparation pour les frais d'avocat auxquels elle a dii faire face dans
le cadre de |a procédure de plainte LP et de la procédure d'évacuation du locataire des
locaux situésalarue...

E.8.1

A ce sujet, laCour d'appel ajugé queA. SA n'avait jamais allégué ni démontré les
frais d'avocat assumeés dans le cadre de la procédure de plainte LP. Sagissant desfrais
d'avocat en lien avec la procédure d'évacuation du locataire alarue..., elle aretenu qu'ils
n'étaient pas en lien de causalité avec I'acte illicite commis par I'Office, ayant été



occasionnés par le seul comportement du locataire.

E.82

A. SA objecte qu'il ressortait des décisions judiciaires produites qu'elle avait été
représentée par un avocat dans la procédure de plainte LP. Elle ne conteste pas n'avoir pas
produit de notes d'honoraires, mais expose que la Cour d'appel aurait dd faire usage de I' art.
42 al. 2 CO et gu'un montant minimum de 7'000 fr. apparaissait raisonnable a cet égard. En
définitive, elle estime que la décision entreprise violel' art. 5LP.

Sagissant des frais d'avocat liés ala procédure d'évacuation qu'elle a été contrainte
d'assumer al'encontre de son locataire, la recourante renvoie aux considérations qu'elle a
développées a propos des frais de déménagement supplémentaires encourus en raison, selon
elle, del'erreur de I'Office.

E.83

En I'espece, il ne saurait étre question d'une violation del’ art. 42 al. 2 CO (sur cette notion,
cf. supra consid. 6.3) sagissant des frais d'avocat en lien avec la procédure de plainte LP.

En effet, il était parfaitement loisible aA. SA d'obtenir et de produire une copie des
notes d'honoraires de son conseil. Celle-ci n'indique au demeurant pas les motifs pour
lesquels elle en aurait été empéchée. La recourante n‘ayant pas démontré le dommage
allégué, il n'y apas non plus de violation del" art. 5 LP (cf. supraconsid. 3.3).

En ce qui concerne les frais d'avocat relatifs ala procédure d'évacuation, le Tribunal de
céans ayant confirmé |'absence de lien de causalité entre I'acteillicite de I'Office et les frais
liés au refus du locataire de quitter leslocaux alarue..., il peut étre renvoyeé aux
considérations ci-dessus (supra consid. 5.3).

Dépens pour la procédure cantonale

E.9

L'Etat de Vaud reproche ala Cour d'appel d'avoir violél' art. 95 al. 3 let . ¢ CPC en nelui
allouant pas d'indemnité équitable sous prétexte qu'une entité publique n'aurait pas droit a
des dépens. Il réclame, a ce titre, un montant de 7'500 fr. pour la procédure de premiére
instance (soit 50 heures de travail a 150 fr. I'heure) et 1'260 fr. pour |a procédure de recours
cantonale (a savoir 8 heures de travail a 150 fr. I'heure plus 5%, atitre de dépens). Il fait
valoir que contrairement alaLTF, le CPC ne prévoit aucune exclusion des dépens pour les
collectivités publiques, et n'exclut pas non plus I'octroi de dépens a une partie non
représentée. L'Etat de Vaud estime que le droit a des dépens doit lui étre reconnu, puisque le
recours aux services d'un avocat aurait en I'occurrence été justifié. Déslors qu'il était
représenté par |'un de ses employéstitulaire du brevet d'avocat, il devrait avoir droit a une
indemnité équitable, al'instar de ce qui a été retenu dans I'arrét 4A_192/2016 du 22 juin
2016 consid. 8.2. I gjoute que dans le cadre d'une action en responsabilité fondée sur I' art.
5LP, il nejouit d'aucune position d'autorité, de sorte qu'il devrait étre traité comme toute
autre partie. En définitive, la décision cantonale aurait pour effet d'aggraver sa situation,
sous prétexte qu'il achoisi un autre mode de représentation - au demeurant moins onéreux
pour le contribuable - que Sil avait eu recours & un avocat externe.

E.91

L 'autorité cantonale a considéré que la procédure avait été d'une certaine ampleur et que
I'Etat de Vaud avait da effectuer de multiples démarches. Elle arelevé que la procédure



avait duré cing ans et qu'elle avait nécessité a tout le moins un double échange d'écritures,
cing audiences, deux expertises et deux compléments d'expertise. Elle a également souligné
gue lavaleur litigieuse était élevée. Elle atoutefois jugé qu'il n'y avait pas lieu de déroger
au principe selon lequel une entité publique n'avait pas droit a des dépens. Malgré |I'ampleur
de laprocédure, celle-ci n'était pas d'une spécificité ou d'une complexité telle qu'elle
dépassait |es procédés courants pouvant étre réalisés par le Service juridique et |égidatif de
I'Etat de Vaud qui disposait d'un personnel spécifiquement formé pour assurer la défense de
ses intéréts dans un cadre judiciaire, et n'avait pas jugé nécessaire d'avoir recours aux
services d'un avocat indépendant. Elle adéslors considéré qu'il n'y avait pas de mangque a
gagner, partant, arefusé d'allouer des dépens al'Etat de Vaud. Ajoutant que A.

SA n'avait pas agi de fagcon téméraire, abusive ou quérulente, elle aretenu qu'il serait
inéquitable de lui faire supporter des dépens.

E.9.2

L orsqu'une partie procede sans représentant professionnel, elle n‘adroit a une indemnité
équitable pour ses démarches, en sus du remboursement de ses débours nécessaires (art. 95
a. 3litaCPC), quedanslescasou celasejustifie (art. 95 al. 3 let . ¢ CPC; cf. arrét

5D 229/2011 du 16 avril 2012 consid. 3.3 sagissant d'éventuels dépens alloués aun
canton). Selon le Message du Conseil fédéral (FF 2006 6905), I' art. 95 al. 3 let . ¢ CPC vise
notamment la perte de gain d'un indépendant. Le fait que I'activité déployée par une partie
non assistée d'un avocat lui occasionne des frais susceptibles d'indemnisation est
exceptionnel et nécessite une motivation particuliere (arréts 4A_355/2013 du 22 octobre
2013 consid. 4.2).

Le Tribunal fédéral ne revoit qu'avec retenue |'exercice du pouvoir d'appréciation dont
dispose |'autorité cantonale a cet égard. Il n'intervient que lorsgue celle-ci sécarte sans
raison des regles établies en la matiere par la doctrine et la jurisprudence, ou lorsgu'elle
Sappuie sur desfaits qui, dans e cas particulier, ne devaient jouer aucun role, ou encore
lorsgu'elle ignore des éléments qui auraient absolument da étre pris en considération; en
outre, le Tribunal fédéral redresse |es décisions rendues en vertu d'un pouvoir d'appréciation
lorsgu'elles aboutissent a un résultat manifestement injuste ou a une iniquité choquante (
ATF 141V 51 consid. 9.2; 138 111 252 consid. 2.1; 136 111 278 consid. 2.2.1; 135111 121
consid. 2).

E.93

En I'espece, lerefus de la cour cantonale d'allouer une indemnité équitable al'Etat de Vaud
pour la procédure de premiére et de deuxiéme instance ne reléve pas d'un abus du pouvoir
d'appréciation. En effet, il est parfaitement admissible de retenir que la défense des intéréts
du recourant entre bien dans le cadre des activités habituelles de son service juridique -
étant au surplus relevé qu'il n‘a pas jugé utile de mandater un avocat externe -, service qui
dispose de personnel spécifiquement formeé pour assurer la défense de ses intéréts dans un
cadrejudiciaire. En outre, I'Etat de Vaud ne prétend pas que sa partie adverse aurait agi de
facon téméraire ou abusive. Quant ala comparaison faite par le recourant avec la situation
de sa partie adverse, représentée par un avocat, elle n'est pas pertinente (arrét 4D_54/2016
du 2 novembre 2016 consid. 4.3.5). Enfin, I'Etat de Vaud ne saurait comparer sa situation
avec celle ayant donné lieu al'arrét 4A_192/2016 du 22 juin 2016. Dans cet arrét, le
Tribunal fédéral n'a pas jugé que les parties représentées par des employés avocats avaient
nécessairement droit a des dépensen vertu del' art. 95 al. 3let . ¢ CPC. Il n'aen effet paseu



atrancher la question, le recourant n‘ayant pas contesté la présence de circonstances
particuliéres (arrét 4A_192/2016 du 22 juin 2016 consid. 8.2).

En définitive, indépendamment du point de savoir si la Cour d'appel n'a pas interprété
correctement |' art. 95 CPC en estimant sans autre que les collectivités publiques n'avaient
en principe pas le droit a des dépens, son refus d'allouer des dépens al'Etat de Vaud dansle
cas d'espéce ne procede pas d'un abus du pouvoir d'appréciation.

E.94

L'Etat de Vaud invoque également une violation de | art. 95 a. 3 let. aCPC , la Cour
d'appel ayant refusé de lui accorder les débours qu'il réclamait.

La Cour d'appel n'a pas examiné larequéte d'octroi de débours estimant qu'en tant qu'entité
publigue, I'Etat de Vaud n'avait pas droit a des dépens. Or, selon le message du Consell
fédéral, une partie qui procede sans sassurer les services d'un représentant professionnel a
droit au remboursement des débours nécessaires en vertu del' art. 95 al. 3 let. a CPC (FF
2006 6905). Rien ne soppose des lors al'octroi de débours al'Etat de Vaud en vertu de I’
at. 954. 3let. aCPC.

Lacause devant en tout état étre renvoyée al'autorité cantonale pour décision sur lesfrais et
dépens de la procédure cantonale (cf. infra consid. 10), il appartiendra a cette autorité de
fixer ellee-méme le montant des débours a alouer al'Etat de Vaud pour la procédure
cantonale.

E. 10
Vu l'issue du litige, lesfraisjudiciaires doivent étre mis pour partie ala charge de I'Etat de
Vaud et pour partie alacharge de A. SA(at.66a.1LTF). A. SA,

ayant agi avec l'assistance d'un avocat et ayant été invitée a se déterminer sur le recours de
I'Etat de Vaud, ale droit a des dépens limités, I'Etat de Vaud n‘ayant que partiellement
obtenu gain de cause (art. 68 al. 1 et 2 LTF). Il appartiendra a|'autorité cantonale de
statuer a nouveau sur lesfrais et dépens de la procédure cantonale (art. 68 al. 5LTF ).
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