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Erwagungen

E. 1

Formé en temps utile, compte tenu des suspensionsde |’ art. 34 a. 1 let. b OJ, contre une
décision finale prise par le tribunal supréme d'un canton dans une contestation civile dont la
valeur litigieuse est supérieure a 8'000 fr., le recours en réforme est recevable au regard des
art. 46, 48 et 54 OJ. Interjeté pour application incorrecte des "regles |égales’ et tendant a
I'application exclusivedel' art. 2 a. 2 CC, lerecours est également recevable au regard de
I"art. 43a.10J.

E.2

Saisi d'un recours en réforme, le Tribunal fédéral doit conduire son raisonnement sur labase
des faits contenus dans la décision attaquée, a moins que des dispositions fédérales en
matiére de preuve n'aient été violées, qu'il n'y ait lieu arectification de constatations
reposant sur une inadvertance manifeste (art. 63 a. 2 0J) ou qu'il ne faille compléter les
constatations de |'autorité cantonal e parce que celle-ci n'a pas tenu compte de faits
pertinents et réguliérement allégués (art. 64 OJ; ATF 127 111 248 consid. 2c p. 252; 126 111
59 consid. 2a p. 65). En dehors de ces exceptions, il ne peut étre présenté de griefs contre
les constatations de fait, ni contre les appréciations de preuves, ni de faits ou de moyens de
preuve nouveaux (art. 55 al. 1 let . ¢ OJ).

Dans lamesure ou les parties se fondent sur des faits non constatés dans le jugement
attaqué, leurs critiques sont irrecevables.

E.31

Lacour cantonale a estimé que |'acte constitutif de la propriété par étages détermine de
mani ére suffisamment précise I'affectation initiale des parts d'étages, soit pour les parts
litigieuses une affectation d"'appartements”. |l ne serait cependant pas admissible d'en
déduire une interdiction de toute activité commerciale, car une telle restriction serait
excessive. La cour adonc considéré que latransformation de |'appartement en magasin de
sport est compatible avec I'exploitation commerciale de I'unité d'étage du demandeur,
gu'elle n'entrave pas |'exploitation de celle-ci, méme si elle lui fait concurrence. Le gain
supplémentaire qu'un propriétaire d'étages peut tirer de |'absence de magasin concurrent
dans e batiment n'est pas un intérét digne de protection permettant d'exclure une activité
commerciae.

E.3.2

Dans son recours en réforme, le demandeur part de I'idée que la cour cantonale a admis que
les parts d'étages litigieuses ont une utilisation restreinte al'habitation. Il soutient qu'elle
devait alors se limiter aexaminer sil abusait de son droit et lui reproche d'avoir violé les art.
648 al. 2 et 2a. 2 CC. Selon lui, elle amal posé le probleme en examinant si les



transformations du défendeur sont compatibles avec I'exploitation de son commerce a lui
alors qu'elle aurait di se poser la question de savoir si I'on peut véritablement lui reprocher
un abus de droit lorsgu'il invoque, pour sopposer al'exploitation d'un commerce, que les
parts d'étage litigieuses sont destinées exclusivement al'habitation. Il soutient qu'il n'abuse
pas de son droit puisqu'il aun intérét réel et actuel au maintien de |'affectation.
Subsidiairement et dans I'hypothése ou I'analyse juridique de la cour cantonale serait
confirmée, il fait valoir des intéréts dignes de protection a sopposer au changement de
destination.

Dans sa réponse, le défendeur soutient essentiellement que |'acte constitutif ne contient
gu'une énumération des parties exclusives, que, interprété selon le principe de la confiance,
il ne pose pas de restriction, ni ne prévoit de destination particuliére, mais délimite
seulement les parties exclusives et décrit leur aménagement initial. 11 ne contient pas de
volonté de restreindre I'utilisation et I'aménagement futur des parts d'étages.

E.4

Sais d'un recours en réforme, le Tribunal fédéral applique le droit d'office. I ne peut pas
aller au-dela des conclusions des parties, maisil n'est lié ni par les motifs invoqués par
celles-ci (art. 63 a. 2 0OJ), ni par I'argumentation juridique retenue par la cour cantonale (
art. 63a.30J; ATF 128 111 22 consid. 2e/cc p. 29; 127 |11 248 consid. 2c p. 252 s.; 126 111
59 consid. 2ap. 65). Il peut donc rejeter le recours en opérant une substitution de motifs,
c'est-a-dire en adoptant une autre argumentation juridique que celle retenue par la cour
cantonale ( ATF 127 111 248 consid. 2c p. 252 s.).

E. 41

Aux termesdel art. 712a CC, les parts de copropriété d'un immeuble peuvent étre
constituées en propriété par étages, de maniére que chague copropriétaire ale droit exclusif
d'utiliser et d'aménager intérieurement des parties déterminées d'un batiment (al. 1); le
copropriétaire ale pouvoir dadministrer, d'utiliser et d'aménager seslocaux dans la mesure
ou il nerestreint pas I'exercice du droit des autres copropriétaires, n‘'endommage pas les
parties, ouvrages et installations communs du bétiment, n'entrave pas leur utilisation ou n'en
modifie pas |'aspect extérieur (al. 2); il est tenu d'entretenir seslocaux de maniére a
maintenir I'état et I'aspect irréprochables du béatiment (a. 3).

Ledroit d'utilisation conféré par I' art. 712aal. 2 CC permet au propriétaire d'utiliser ses
parties exclusives commeil le veut. Cette liberté est présumée. Elle peut toutefois étre
limitée par des restrictions |égales et par des restrictions conventionnelles (Wermelinger, La
propriété par étages, Fribourg 2002, n. 26 ad art. 712a CC ; Meer-Hayoz, Berner
Kommentar, n. 44 et 68 ad art. 712a CC).

E.4.2

Les propriétaires d'étages peuvent convenir de restrictions aleur liberté d'utilisation de leurs
parties exclusives dans |'acte constitutif de la propriété par étages, dans le réglement
d'administration et d'utilisation, dans e réglement de maison ou dans une décision ad hoc de
lacommunauté ( ATF 111 11 330 consid. 7 p. 338; Wermelinger, op. cit., n. 69 ssad art.
712a CC ; Meer-Hayoz, op. cit., n. 44 ssad art. 712aCC).

E. 421

L es restrictions conventionnelles doivent respecter les limites générales de I'ordre juridique
(art. 2,27 CC, 19-20 CO), ainsi que celles qui découlent de I'institution méme de la



propriété par étages (Wermelinger, op. cit., n. 71 s. ad art. 712a CC ; Meier-Hayoz, op. cit.,
n. 44 ad art. 712a CC). Selon lajurisprudence, le principe de lalimitation des charges ( art.
730 a. 2 CC) netolére pas une servitude fonciére prohibant toute utilisation du fonds
servant autre que celle qui existait lors de la constitution de ladite servitude. De méme, il
n'est pas possible d'exclure les affectations nouvelles des parties exclusives qui ne portent
atteinte ni aladestination du batiment, ni al'utilisation uniforme des parties communes, ni a
I'utilisation des unités d'étages, de telles restrictions étant abusives et violant le contenu
minimal du droit exclusif (ATF 111 11 330 consid. 8 et 9 p. 340 s.; Wermelinger, op. cit., n.
82 ad art. 712a CC ; Meier-Hayoz, op. cit., n. 45 ad art. 712a CC). Selon ladoctrine, il
serait en revanche possible d'exclure des activités de concurrence commerciae; la
communauté peut avoir intérét & ne pas voir des concurrents se combattre au sein méme de
I'immeuble et créer par |a des tensions inutiles (Wermelinger, op. cit., n. 82 ad art. 712a CC
; Meler-Hayoz, n. 43 ad art. 647 CC ; Steinauer, Les droitsréels, Tome |, Berne 1997, n.
1241a).

Si les copropriétaires ont adopté des restrictions conventionnelles admissibles, en particulier
Sils ont convenu de soumettre I'immeuble a une certaine affectation, |'accord de tous les
copropriétaires est nécessaire pour un changement dans la destination de I'immeuble ou
d'une part d'étages (art. 648 a. 2 CC ; ATF 111 Il 330 consid. 2 p. 333 in fine).

E.4.22

Lorsque le litige porte sur I'interprétation d'une clause contractuelle, le juge doit tout
d'abord sefforcer de déterminer lacommune et réelle intention des parties, sans sarréter
aux expressions ou dénominations inexactes dont elles ont pu se servir, soit par erreur, soit
pour déguiser la nature véritable de laconvention (art. 18 a. 1 CO). Sil y parvient, il sagit
d'une constatation de fait qui ne peut étre remise en cause dans un recours en réforme ( ATF
129111 118 consid. 2.5 et les arréts cités).

En revanche, si lavolonté réelle des parties ne peut pas étre établie ou s elle est divergente,
le juge doit interpréter les déclarations faites et |les comportements selon lathéorie de la
confiance. Il doit donc rechercher comment une déclaration ou une attitude pouvait étre
comprise de bonne foi en fonction de I'ensembl e des circonstances. Méme si lateneur d'une
clause contractuelle parait claire a premiére vue, il peut résulter d'autres conditions du
contrat, du but poursuivi par les parties ou d'autres circonstances gque son texte ne restitue
pas exactement le sens de I'accord conclu; il n'y a cependant pas lieu de sécarter du sens
littéral du texte adopté par lesintéressés lorsgu'il n'y a pas de raisons sérieuses de penser
gu'il ne correspond pas aleur volonté ( ATF 129 111 118 consid. 2.5 p. 122; 128 111 265
consid. 3ap. 267; 127 111 444 consid. 1b p. 445).

L 'application du principe de la confiance est une question de droit que le Tribunal fédéral,
saisi d'un recours en réforme, peut examiner librement ( ATF 127 111 248 consid. 3a; 126 111
25 consid. 3c, 59 consid. 5a, 375 consid. 2e/aa). Pour trancher cette question de droit, il doit
cependant se fonder sur le contenu de la manifestation de volonté et sur les circonstances,
lesquelles relevent du fait (ATF 126 111 375 consid. 2e/aap. 379; 124 |11 363 consid. 5ap.
368; 123 111 165 consid. 3ap. 168).

E.43

Outre les restrictions conventionnelles, il existe des restrictions |égales alaliberté
d'utilisation des parties exclusives.



Toutes les limites imposées au propriétaire foncier sappliquent au propriétaire d'étages ( art.
679, 684 ss CC ; Meier-Hayoz, op. cit., n. 74 ad art. 712a CC). Celui-ci doit également
tenir compte des restrictions particuliéres découlant de la copropriété et de la propriété par
étages (Wermelinger, op. cit., n. 41 ad art. 712a CC). En régle générale, il ne peut pas user
de ses droits contre les intéréts de la communauté ou des autres copropriétaires d'étages (
art.6484a.1CC). Envertudel' art. 712ad. 2 CC, il ale pouvoir dadministrer, d'utiliser et
d'aménager seslocaux danslamesure ou il nerestreint pas |'exercice du droit des autres
copropriétaires, n'endommage pas | es parties, ouvrages et installations communs du
batiment, et n'entrave pas leur utilisation ou n'en modifie pas |'aspect extérieur. Ainsi, dans
I'utilisation de ses parties exclusives, le copropriétaire n'est pas autorisé arestreindre les
droits identiques des autres propriétaires d'étages sur leurs parties exclusives (Wermelinger,
op. cit., n. 46 ssad art. 712a CC ). En particulier, un changement dans |'affectation des
parties exclusives d'une part d'étages ne doit pas entrainer de restriction dans |'utilisation
gue les autres copropriétaires d'étages doivent pouvoir faire de leur parties exclusives
respectives.

Pour décider si un changement d'affectation de parties exclusives restreint I'exercice du
droit des autres copropriétaires au sensdel' art. 712aal. 2 CC et, partant, Sil doit étre
interdit et le retour al'état antérieur ordonné, e juge tiendra compte de la nature et de la
situation concréte de la propriété par étages (Wermelinger, op. cit., n. 51 ad art. 712a CC).

E.51
En I'espéece, il faut examiner en premier lieu Sil existe ou non des restrictions
conventionnelles au droit d'utilisation des parties exclusives des parts d'étages.

Pour cefaire, il faut interpréter le seul texte dont il est allégué qu'il contient une restriction
conventionnelle d'utilisation, a savoir le chiffre 2 de |'acte authentique constitutif de la
propriété par étages du 23 juin 1979. Pour le défendeur, cette clause ne contient gu'une
énumeération des parties exclusives et n'impose pas une affectation particuliere. En
revanche, le demandeur y voit une limitation de la liberté d'utilisation des parts d'étages en
ce sens gue celles qui sont désignées comme appartements sont destinées exclusivement a
I'habitation.

Le chiffre 2 de I'acte authentique a la teneur suivante:

"Les parts de propriété par étages exclusives sont numérotées comme suit:

No 0000 PPE 520/1000 dr. exc. loca commercial No 0 en duplex sous-sol / rez
No 0000 PPE 230/1000 dr. exc. loca commercial No 0 en duplex sous-sol / rez
No 0000 PPE 27/1000 dr. exc. s/appartement No 0, étage

No 0000 PPE 75/1000 dr. exc. s/appartement No 0, étage

No 0000 PPE 60/1000 dr. exc. s/appartement No 0, étage

No 0000 PPE 88/1000 dr. exc. s/appartement No 0, étage."

Manifestement, la clause en question n'est pas congue comme une norme limitant
I'utilisation des unités d'étages. Elle a un caractére purement descriptif de I'état de
I'immeuble au moment de la constitution de la propriété par étages; elle sert a délimiter les
parties a usage exclusif des parties communes (cf. art. 712b CC). Elle désigne les six parts
d'étages en mentionnant leur utilisation actuelle. Elle fait suite au chiffre 1 qui énumere les



parties communes et précéde le chiffre 3 qui précise les jouissances des différentes parts
d'étages sur les terrasses, dégagements, caves et armoires a ski.

Le demandeur soutient que la cour cantonale aurait di faire application de laregle de I'abus
dedroitdel art. 2 al. 2 CC et examiner Sil abuse manifestement de son droit lorsqu'il
soppose a l'exploitation d'un commerce analogue au sien par le défendeur en invoquant que
la chose est destinée al'habitation. Selon lui, il ne sagit pas de vérifier si lestransformations
opérées par le défendeur sont compatibles avec son exploitation commerciale, ce qui revient
aprocéder aune pesée des intéréts. Seule une absence d'intérét manifeste de sa part au sens
del" art. 2 al. 2 CC pourrait justifier latransformation. Une telle critique ne peut
logiquement se concevoir que si I'on admet, par interprétation objective, que le chiffre 2 de
I'acte constitutif contient une restriction conventionnelle d'utilisation en ce sens que les
guatre unités qualifiées d" appartement™ ne peuvent servir qu'al'habitation. Or, tel n'est pas
le cas. Dés lors que le demandeur ne peut tirer aucun droit subjectif du chiffre 2 de I'acte
constitutif dans le sens d'une restriction admissible, il n'y apaslieu d'examiner sil abuse de
son droit.

De méme, faute pour les copropriétaires d'avoir soumis I'immeuble a une affectation licite
déterminée, laviolation del' art. 648 al. 2 CC , alléguée, mais non motivée, est infondée.

E.5.2

En I'absence de clause de restriction d'utilisation conventionnelle, il faut encore rechercher
s le changement d'affection de I'appartement du défendeur en magasin d'articles de sport est
prohibé par laloi.

Tel serait le cas si lanouvelle utilisation que le défendeur fait de sa part d'étages restreignait
I'utilisation que le demandeur peut faire de sa propre part d'étages ( art. 712aal. 2 CC). Or,
le fait que le défendeur utilise sa part d'étages comme commerce de sport n'empéche
nullement le demandeur d'utiliser |a sienne comme magasin de sport. Le demandeur n'est
pas restreint dans son droit d'utilisation réel de ses parties exclusives. La concurrence
économique accrue qui résulte pour lui de la proximité d'un autre magasin de méme type
n'est pas une restriction d'utilisation au sensdel' art. 712aal. 2 CC . Lesregles de droit réel
relatives ala propriété, ala copropriété et ala propriété par étages n'ont pas pour but de
protéger les propriétaires contre la concurrence économique de leurs voisins. La question de
savoir s des limitations a la concurrence pourraient étre prévues conventionnellement dans
I'acte authentique, dans e reglement de la propriété par étages ou par une décision ad hoc
peut demeurer ouverte.

L e changement d'affectation de I'appartement du défendeur en commerce d'articles de sport
ne restreignant pas |'exercice du droit du demandeur au sensdel' art. 712aal. 2 CC, il est
donc licite. Partant, c'est araison que la cour cantonale a regjeté |'action du demandeur sur ce
point. Le recours en réforme de celui-ci doit donc étre rejeté.

E.6

Vu le sort du recours, les frais de la présente procédure doivent étre mis ala charge du
demandeur (art. 156 a. 1 OJ). Celui-ci doit en outre étre condamné a verser au défendeur
une indemnité atitre de dépens (art. 159 al. 1 OJ).
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