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Regeste

MODIFICATION DE LA SERVITUDE, PRINCIPE DE LA BONNE FOI, SERVITUDE
DE RESTRICTION DE BATIR | 738 CC, 973 CC, 975 CC, 29d. 2 Cst., 308 . 1 let. a
CPC (CH)

Erwagungen

E.11

L’ appel est recevable contre les décisions finales de premiere instance (art. 308 al. 1 let. a
CPC) au sensdel’art. 236 CPC, dans les affaires patrimoniales dont la valeur litigieuse, au
dernier état des conclusions de premiere instance, est de 10'000 fr. au moins (art. 308 a. 2
CPC). L'appel, écrit et motivé, doit étre introduit aupres de I'instance d'appel, soit aupres de
la Cour d'appel civile (art. 84 al. 1 LOJV [loi vaudoise d'organisation judiciaire du 12
décembre 1979 ; BLV 173.01]), dans les trente jours a compter de la notification de la
décision motivée ou de la natification postérieure de la motivation (art. 311 al. 1 CPC).

E.12

En I'espece, formeé en temps utile par une partie qui a un intérét digne de protection (art. 59
a. 2 let. a CPC) contre une décision finale rendue dans une cause patrimoniale dont la
valeur litigieuse a été estimée a plus de 30’000 fr., I’ appel est recevable.

E.2

et lesréf. citées). Lelibre pouvoir d’examen ne signifie pas que le juge d’ appel soit tenu,
comme une autorité de premiere instance, d’ examiner toutes les questions de fait ou de droit
qui peuvent se poser, lorsgue les parties ne les font plus valoir devant lui. Sous réserve de
vices manifestes, il peut se limiter aux arguments dével oppés contre le jugement de
premiére instance dans la motivation écrite (ATF 142 I11 413 consid. 2.2.4, JdT 2017 11

153 ; TF 5A_437/2020 du 17 novembre 2020 consid. 4.2.1 ; TF 5A_605/2018 du

7 décembre 2018 consid. 5.3 ; TF 4A_536/2017 du 3 juillet 2018 consid. 3.2).

E.3
L’ appelante invoque une constatation inexacte des faits.

E.31

Ellefait d’ abord valoir quel’ état de fait est inexact quant aux ouvrages existants sur la
parcelle de I’intimée dans lamesure ou il n’a pas été mentionné que le garage sis sur la
parcellen® 111. dépasse les quatre métres de haut, ce qui a été constaté lors de
I”inspection locale. Elle soutient que la protection de la bonne foi du tiers acquéreur dépend
notamment de la publicité naturelle de la servitude, telle qu’ elle se manifeste sur le fonds
servant, de sorte que la présence d’ ouvrages en contradiction avec la servitude tant sur la



partie est de la parcelle que sur la partie ouest est de nature ainfluencer |’ appréciation de sa
bonnefoi. Il ressort effectivement de |’ inspection locale que le garage sis sur la parcelle n®
111. était « haut de 4,5 métres environ ». L’ état de fait a été compl été dans ce
sens. On préciserad emblée que cet € ément n’ est toutefois pas déterminant pour la
résolution du litige, comme on le verra ci-aprés (cf. infra consid. 4). En effet, ladifférence
entre |’ éat physique du terrain et la servitude telle qu’ elle apparaissait au registre foncier
informatisé en 2011 aurait en tous les cas di amener |’ appelante a faire des investigations
complémentaires, puisque larestriction de bétir non précisee dans le registre informatisé
apparaissait contraire a la présence des deux bétiments construits sur la parcelle n®

111.

E.3.2

L’ appelante considére gue les faits relatifs aux inscriptions figurant au registre foncier tels
gu’ établis par la premiére instance sont inexacts. |ls laisseraient entendre que I’ inscription
de la servitude au registre foncier comportait des renvois vers des pieces justificatives alors
gue cen’est pas le cas. L’intimée pour sa part soutient le contraire, a savoir que les feuillets
numeériques renvoient clairement a une piéce justificative. On constate d’ abord que le
passage du jugement qui est querellé reprend textuellement e contenu des feuillets
numeériques : « Ces extraits officiels [Les extraits officiels (feuillets numériques) du fonds
servant (parcellen® 111. ) et du fonds dominant (parcelle n®° 222. )]
contiennent encore une rubrique "Exercice des droits : (Pour les droits dont I’ exercice ne
figure pas ci-dessous, voir le registre foncier)", sous laquelle figure lamention "Selon le
registre foncier" ». Le fait est donc mentionné de maniére correcte. Selon I’ appelante, les
faits devraient étre rectifiés en ce sens que ni les rubriques topiques des extraits officiels du
registre foncier ni I extrait officiel du registre des droits ne feraient référence a des pieces
justificatives s agissant de I’ interprétation et de |’ exercice de la servitude en cause. Ce
faisant, I’ appel ante souhaiterait que figure dans les faits une interprétation des pieces, ce qui
N’ est pas admissible. Déterminer ce que I’ on peut comprendre alalecture d’ une piéece
releve du droit. L’ état de fait n’a pas a étre corrigé ou complété dans le sens requis. Au
reste, on doit relever que les feuillets numériques en cause renvoient al’ évidence ad’ autre/s
document/s qui se trouve/nt au registre foncier. |l convient de rappeler qu’il s agit

d’ « extraits » du registre foncier. Or ces extraits des parcelles n os 222. et

111 mentionnent clairement et sans ambiguité que |’ exercice des droits est «
selon le registre foncier », ce qui devrait amener toute personne raisonnable a vérifier les
éléments qui se trouvent au registre foncier concernant I’ exercice de la servitude indigquée.

E.33

L’ appelante prétend que c est atort que les premiers juges ont retenu que le plan folio n° 65
était accessible en consultant la piece justificative annexée al’ inscription de la servitude.
Elle invoque que ce plan n’ a pas été annexé lors de I’ informatisation de la servitude, de
sorte qu’il N’ apparaissait pas sur I’ extrait officiel du registre foncier jusqu’ ala découverte
de I’ erreur en décembre 2014. Elle se réfere en outre aux renseignements écrits fournis par
la conservatrice du registre foncier de Lausanne et de I’ Ouest lausannois le 29 juin 2021
selon laquelle tous les documents regus (les feuillets papier des parcelles, laréinscription
d’ office du 22 juin 1936, le plan folio n° 65 et I’ acte congtitutif du 1 er février 2012) sont
des documents d’ archive. L’ appelante reproche ainsi aux premiers juges de n’ avoir discuté
ni les renseignements écrits fournis par la conservatrice ni | accessibilité réduite des
documents originaux ayant permis de déceler |’ erreur d’inscription. L’ appel ante expose



encore que c'est ason initiative que I erreur a été découverte, s étant rendue aupres du
registre foncier ala suite de contacts avec des promoteurs immobiliers ayant décelé un
probleme dans la servitude en cause. Elle requiert dés lors que I’ état de fait soit rectifié en
retenant que le plan folio n° 65, le document de constitution de servitude, le plan d’ origine
et les autres piéces justificatives étaient des documents d’ archive et ne figuraient pas au
registre foncier informatisé. Elle demande également que I’ état de fait soit complété quant
aux circonstances ayant amené ala découverte de |’ erreur d’inscription. Les premiers juges
N’ ont pas mentionné lalettre de la conservatrice du registre foncier du 29 juin 2021, alors
gu'il s agit de renseignements écrits qui figurent au dossier de premiére instance. L’ état de
fait adeslors été complété afin d en tenir compte. Ce document ne plaide toutefois pas en
faveur de lathése de |’ appelante. 1l en ressort clairement que le scan du feuillet papier,
I’extrait de réinscription de la servitude et son plan étaient des piéces consultables au
registre foncier sur demande. Or on rappellera que tant I’ extrait de réinscription que les
feuillets papier des parcelles concernées mentionnaient que le fonds servant était la parcelle
«n° 111. a». Enoutre, le plan était joint &I’ extrait de réinscription. 1l suffisait
donc al’ appel ante de demander au registre foncier de pouvoir consulter les documents en sa
possession, peu importe que le folio du plan n° 65 ne soit pas disponible au registre foncier
informatisé lorsgu’ elle I’ a consulté au moment de I’ acquisition de la parcelle, en 2011. Le
fait que les documents informati sés ne mentionnaient pas que seule une partie de la parcelle
était limitée par la servitude n’ était en outre pas a méme d’ empécher larecourante de
constater une contradiction entre I’ inscription figurant sur le registre informatisé et laréalité
physique du terrain, sur lequel figuraient une maison et un garage qui dépassaient la hauteur
prescrite par larestriction de bétir. Ayant constaté une telle contradiction, rien ne
I”empéchait de demander de plus amples renseignements au registre foncier, lesquels
étaient disponibles, méme s'ils étaient issus de documents d’ archives et que certains se
trouvaient aux archives cantonales. || importe déslors peu que le plan n° 65 ait été numérisé
le 3 décembre 2014, soit bien apres I’ acquisition du bien-fonds par I appelante en 2011.
Quant aux circonstances précises qui ont entouré la découverte de I’ erreur, ignorées donc
contestées par I’ intimée (cf. déterminations ad allégués 113 ss), elles ne sont pas établies,
seul un courrier d un agent immobilier postérieur alavisite de |’ appelante au registre
foncier le 3 décembre 2014 ayant été produit. Cela étant, ces circonstances et le fait que ce
serait al’initiative de |’ appelante que cette erreur a été découverte importent peu. Ces
éléments ne changent rien au fait que I’ appelante aurait di vérifier plustét ce qu’il en était.
Ils démontrent d’ailleurs qu’il a suffi al’ appelante d’ une visite au registre foncier pour

gu’ elle ait tous les éléments en main. || démontre également que les agents immobiliers en
charge delavente delaparcellen® 111. avaient pu constater qu’il y avait un
probléeme avec la servitude inscrite.

E.34

L’ appelante revient encore sur le contexte de la vente immobiliére et estime que les faits
retenus sont insuffisants pour établir les échanges intervenus entre la venderesse et

I’ appel ante acquéreuse du bien-fonds. Elle soutient qu’ C. aurait « expressément
indiqué gue, selon sa compréhension des choses, I'interdiction de bétir valait sur I’ ensemble
du fonds servant, soit sur I’ ensemble de I’ espace libre de construction qui se trouve en face
de laterrasse du fonds-dominant » et qu’il conviendrait donc de retenir qu’ elle aurait recu
delapart de lavenderesse de tellesinformations. Si | état de fait peut é&tre complété par le
contenu du témoignage d' C. , on doit d’ abord constater qu’il n’ est pas exactement
celui qui est invoqué par I’ appelante. Le témoin a déclaré gu’ au moment de la vente, elles



N’ avaient pas vraiment discuté de cette servitude, gjoutant qu’ elle avait probablement
évoqué la servitude avec la défenderesse, mais sans entrer dans les détails. Elle aencore
indiqué que dans son esprit, « il s agissait d’ une servitude sur le tout », tout en précisant que
ce sujet n’avait pas été abordé. On ne peut des lors retenir sur la base de ce témoignage que
I’ appelante aregu de la part de la venderesse des informations selon lesquelles |a servitude
portait sur I’ ensemble du fonds servant. Quoi qu’il en soit, méme si la venderesse lui avait
déclaré que la servitude valait sur |’ entier de la parcelle, ce fait n’est pasa méme d’ avoir
une incidence sur le résultat juridique, puisque labonne foi de I’ appelante s examine au
regard de I’ inscription au registre foncier et non pas au regard des déclarations de tiers ou
du contexte de la vente immobiliére. A supposer méme que |’ on doive tenir compte de ce
témoignage dans les termes allégués par | appel ante, il met encore une fois en lumiere, en
défaveur de lathése soutenue par I’ appel ante, une contradiction entre ce que considérait le
témoin — pour qui la servitude valait sur I’ ensemble de I’ espace libre de construction — et
I”inscription de la servitude au registre foncier informatise. Du fait de cette contradiction,
comme dégjadit, |’ appelante se devait d’ effectuer des démarches complémentaires.

E.41

Sous I’ angle du droit, |" appelante plaide sa bonne foi et soutient qu’ €lle aurait di bénéficier
delaprotection del’art. 973 CC. Elle se serait fiée de bonne foi al’ extrait informatisé du
registre foncier, lequel comportait une erreur commise au préalable. Elle soutient qu’'ala
lecture des extraits informatisés, elle n’ avait aucune raison de consulter les pieces
justificatives et annexes, le registre des droits contenant un libellé tout afait clair quant a
I”exercice de la servitude. Elle n"aurait eu aucun motif particulier de consulter les plans
historiques de 1912 figurant aux archives. Quant al’ exception de la publicité naturelle, elle
n'aurait pas di étre retenue par les premiers juges, celle-ci ne devant étre appliquée que de
maniére restrictive. Or en |’ espece, les deux ouvrages se situant en bordure de la parcelle
n° 111. , lasituation n’ aurait pas été a ce point flagrante qu’il aurait été justifié de
faire abstraction de I’ inscription au registre foncier. L’ intimée considére que la notion
méme de « restriction » suggérait nécessairement une limitation du droit de bétir, que le
seul libellé de la servitude ne permettait pas de déterminer. La bonne foi commandait de se
renseigner plus avant sur I’ inscription litigieuse des lors que cette derniére était lacunaire,
les feuillets informatisés du registre foncier indiquant uniquement une restriction de bétir,
sans autre précision. L’ intimée oppose ensuite ala bonne foi de I’ appelante I’ état physique
du fonds servant. Compte tenu de I’ incohérence entre I’ état physique et I’inscription de la
servitude en cause — une restriction du droit de béatir au-dela de quatre métres implique

gu’ aucun batiment de plus de quatre métres de hauteur ne soit érigé sur la parcelle —, ainsi
gue de |’ inexpérience alléguée, |’ appelante aurait di s adresser au conservateur du registre
foncier pour obtenir les informations nécessaires ala clarification de la situation.

E. 421

Selon I’art. 975 CC, celui dont les droits réels ont été |ésés par une inscription faite ou par
des inscriptions modifiées ou radiées sans cause |égitime, peut en exiger laradiation ou la
modification (al. 1). Demeurent réservés les droits acquis aux tiers de bonne foi par
I"inscription (al. 2), conformément al’art. 973 al. 1 CC qui précise que celui qui acquiert la
propriété ou d’ autres droits réels en se fondant de bonne foi sur une inscription au registre
foncier est maintenu dans son acquisition.

E.4.22



L’ étendue d un droit peut étre précisée, dans les limites de I’ inscription, par les pieces
justificatives ou de toute autre maniére (art. 971 a. 2 CC). L' art. 738 CC reprend et précise
ce principe, dont il constitue une lex specialis en matiére de servitude (CACI 10 décembre
2013/653 consid. 4b ; Steinauer, Les droitsréels, Tomell, 5 e éd., Berne 2020, n. 3452).
Selon I'art. 738 CC, I’inscription fait reégle, en tant qu’ elle désigne clairement les droits et
les obligations dérivant de la servitude (al. 1). L’ éendue de celle-ci peut étre précisée, dans
les limites de I’ inscription, soit par son origine, soit par |la maniére dont la servitude a été
exercée pendant longtemps, paisiblement et de bonne foi (al. 2). Pour déterminer le contenu
d'une servitude, il convient ainsi de procéder selon I'ordre des étapes prévu par |'art. 738

CC : lejuge doit des lors se reporter en priorité al'inscription au registre foncier, c'est-a-dire
al'inscription au feuillet du grand livre ; ce n'est que si celle-ci est peu claire, incompléte ou
sommaire, que la servitude doit étre interprétée selon son origine, a savoir |'acte constitutif
déposé comme piéce justificative au registre foncier. Le contrat de servitude et le plan sur
lequel est reportée |'assiette de la servitude constituent a cet égard des pieces justificatives
(art. 942 a. 2 CC). Si letitre d'acquisition ne permet pas de déterminer le contenu de la
servitude, I'étendue de celle-ci peut aors étre précisée par la maniére dont elle a été exercée
paisiblement et de bonnefoi (art. 738 a. 2 CC; ATF 137 111 444 consid. 2.2 ; ATF 137 111
145 consid. 3.1 ; TF 5A_822/2019 du 25 mars 2022 consid. 3.1, in SIn° 7, 2022 p. 541 ; TF
5A_766/2016 du 5 avril 2017 consid. 4.1.2). L’ interprétation d' un contrat de servitude se
fait comme pour les autres déclarations de volonté, a savoir selon laréelle et commune
intention des parties (art. 18 al. 1 CO) ou, si celle-ci ne peut étre établi, selon le principe de
laconfiance (ATF 139 111 404 consid. 7.1 ; ATF 137 11l 145 consid. 3.2.1; TF
5A_822/2019 précité consid. 3.1). Vis-a-visd'un tiers étranger au contrat, ces principes
d'interprétation sont toutefois limités par lafoi publique attachée au registre foncier (art.
973 4d. 1 CC). Il est dlorsinterdit de prendre en considération, dans la détermination de la
volonté subjective, les circonstances et raisons d’ ordre personnel qui ont été décisives dans
laformation de la volonté des constituants ; dans lamesure ou elles ne résultent pas de |'acte
constitutif ou ne sont pas autrement reconnaissables, elles ne sont pas opposables au tiers
qui sest fondé de bonne foi sur leregistre foncier (ATF 139 111 404 consid. 7.1 ; TF
5A_822/2019 précité consid. 3.1 ; TF 5A_470/2021 du 20 janvier 2022 consid. 3.1.2).

E.4.23

Labonnefoi réservée al’art. 973 CC, qui doit exister au moment de I'acquisition, est
présumée (art. 3 al. 1 CC), mais sa protection n'est toutefois pas absolue : alors méme qu'il
est en réalité de bonne foi, I'acquéreur ne peut pasinvoquer la protection |égale qui y est
attachée sil n'a pas fait preuve de |'attention que les circonstances permettaient d'exiger de
lui (ATF 137 111 145 consid. 3.3.2 ; TF 5A_856/2014 du 26 janvier 2015 consid. 3.3.3). I
sensuit que, lorsque I'acquéreur a connaissance de faits propres afaire douter de
I'exactitude du registre foncier, il doit sSenquérir plus avant (TF 5A_117/2013 du 9 juillet
2013 consid. 3.3.2). L'état physique réel et extérieurement visible d'un bien-fonds
("natUrliche Publizitét") peut notamment faire échec alabonne foi du tiers acquéreur dans
I'inscription figurant au registre foncier. Dans ce sens, la jurisprudence a admis, a propos
d'une servitude de droit de passage, que, dans la mesure ou, en principe, nul n'achete un
immeubl e au bénéfice d'une telle servitude sans visiter les lieux, e tiers acquéreur ne pourra
ignorer de bonne foi — sauf dans des circonstances tout a fait spécifiques — les particul arités
non mentionnées dans I'inscription (assiette de la servitude, ouvrages, largeur rétrécie par
endroits, etc.) qu'unetelle visite pouvait lui révéler. Il Sensuit qu'en principe, les limitations
résultant de |'état des lieux visibles sur le terrain sont opposables au tiers acquéreur, lequel



ne pourrainvoquer sabonne foi sil n'en a pas pris connaissance (ATF 137 111 145 consid.
3.3.3; ATF 14511l 153 consid. 4.1.3 ; TF 5A_856/2014 précité consid. 3.3.3;

TF 5A_117/2013 précité consid. 3.3.3). Le principe de publicité naturelle signifie
notamment que lorsgue des constructions visibles de I'extérieur sont nécessaires a l'exercice
de laservitude, celles-ci déterminent généralement aussi |e contenu et I'étendue de la
servitude (TF 5A_361/2017 du 1 er mars 2018 consid. 3.4.1).

E.43

En |’ espéce, avec les premiersjuges, il y alieu de considérer que I’ appel ante ne pouvait
considérer de bonne foi que la servitude inscrite au feuillet numérisé impliquait une
interdiction de construire sur latotalité de laparcelle n® 111. . Comme | e reconnait
I’ appel ante elle-méme dans son écriture d’ appdl, I’ extrait officiel des biens-fonds
comportait des explications sommaires. En effet, selon le feuillet numérisé, qui est un «
extrait » du registre foncier, le bien-fonds acheté bénéficiait a charge de la parcelle

n° 111. d une servitude de « restriction de bétir ». Laterminologie méme ne
renvoie pas aune interdiction pure et sSimple mais a une restriction. Le terme en soi ne
permet pas de déterminer la nature de larestriction. Le feuillet mentionne d' ailleurs pour

I’ exercice du droit « selon le registre foncier », renvoyant le lecteur arechercher des
précisions aupres du registre foncier. | en résulte que I’ acte était peu clair et incomplet et
gu’il appartenait al’ acquéreuse de vérifier les pieces justificatives, soit I’ acte constitutif et
le plan. Comme I’ aindiqué la conservatrice du registre foncier, les feuillets papier, |’ extrait
de réinscription et le plan étaient consultables sur simple demande au registre foncier.
Lorsque I’ appelante s’ est rendue dans cet office en décembre 2014, elle ad’ ailleurs tout de
suite obtenu la confirmation de |’ erreur du feuillet numérisé sur |a base des piéces
justificatives qui se trouvaient au registre foncier. En effet, ces piéces — feuillets papier et
extrait de réinscription — précisaient expressément que larestriction de bétir était a charge
delaparcellen® 111. a. Quant au plan folio n° 65 dont il est erroné de la part de
I’ appelante de dire qu’il n’ était pas accessible au moment de la vente immobiliere, il
indiquait la partie de laparcelle qui était concernée par larestriction. L’ appelante soutient
encore que le registre des droits était clair puisgu’il précisait la nature de larestriction. Cet
extrait précisait effectivement que sur la parcelle désignée comme fonds servant — soit la
parcellen® 111. —, les constructions ne pourraient dépasser quatre métres de
hauteur dés le sol naturel. Cet élément se heurte toutefois ala bonne foi dés lors qu’ avec les
premiers juges, on doit constater que I’ appelante avait vu les parcelles concernées et les
constructions qui se trouvaient sur laparcelle n® 111. et qui dépassaient a

I’ évidence les quatre metres de hauteur. Elle ne pouvait que comprendre que les bétiments
situés sur laparcelle n® 111. n’' étaient pas compatibles avec la servitude telle

gu’ elle ressortait du registre des droits puisqu’ils dépassaient |es quatre metres depuis le sol.
Ayant connaissance de faits propres a faire douter de I’ exactitude des feuillets numériques
et du registre des droits, elle devait s’ enquérir plus avant, conformément au principe de
publicité naturelle exposé ci-dessus (cf. supraconsid. 4.2.3). Quant al’interprétation de la
servitude telle qu’ envisagée par |’ appelante — qui soutient que les constructions se
trouvaient aux extrémités de la parcelle et qu’ elle pouvait donc valablement considérer que
la servitude valait pour le vaste espace libre entre les deux —, €lle ne peut pas non plus étre
considérée de bonne foi. Cette interprétation diverge du contenu méme de la servitude telle
gu’ elle est inscrite dans son état actuel puisque cette inscription impliquerait une restriction
de bétir au-dessus de quatre métres sur toute la parcelle. Si I'inscription du registre foncier
ne lui semblait pas correspondre al’ état physique du fonds servant, il revenait al’ appelante



de se renseigner plus avant sur la servitude et non pas de procéder a sa propre interprétation.
Il ressort de ce qui précéde que C est ajuste titre que les premiers juges ont considéré qu’il
sejustifiait derectifier la servitude de « restriction de bétir » en ce sens qu’ elle ne gréve que

lazone « a» delaparcellen® 111. telle qu’ établie par le plan folio n° 65,
I appelante ne pouvant se prévaloir d’ une acquisition de bonne foi au sensde I’ art. 973 CC.
E.51

L’ appelante invoque encore une violation de son droit d’ étre entendue. Elle se plaint de la
motivation des premiers juges dont |’ exposé (motifs en vrac, bloc de texte sans espacement)
compliquerait « la possibilité pour |’ appelante de contester efficacement |e jugement
entrepris ». Elle se plaint également du fait qu’il aurait été fait abstraction d’ é éments
fondamentaux susceptibles d’influencer I’ application des régles de droit et que le
proces-verbal d inspection locale, les photographiesy relatives et le procés-verbal du
témoignage d' C. ne lui auraient pas été transmis.

E.5.2

Ledroit d'étre entendu, consacré par I’ art. 29 a. 2 Cst. et repris par I’ art. 53 CPC, comprend
le droit pour le particulier de Sexpliquer avant qu'une décision ne soit prise a son sujet, de
fournir des preuves quant aux faits de nature ainfluer sur la décision, d'avoir acces au
dossier, de participer al'administration des preuves, d'en prendre connaissance et de se
déterminer aleur propos, lorsque cela est de nature ainfluer sur la décision arendre (ATF
14211 218 consid. 2.3 ; ATF 1401 99 consid. 3.4 ; TF 4A_153/2009 du 1 er mai 2009
consid. 4.1). Il s agit de permettre a une partie de pouvoir mettre en évidence son point de
vue de maniére efficace (ATF 111 la273 consid. 2b ; 105 l1a 193 consid. 2b/cc). Ce droit
implique également le devoir pour |’ autorité de motiver sa décision afin que le destinataire
puisse lacomprendre, I’ attaquer utilement s'il y alieu et que |'autorité de recours puisse
exercer son contrle (ATF 1421 135 consid. 2.1 ; ATF 1381 232 consid. 5.1 ;

TF 5A_107/2019 du 19 juin 2019 consid. 2.1). La motivation d'une décision est suffisante
lorsgue |'autorité mentionne, au moins briévement, les motifs qui I'ont guidé et sur lesquels
elle afondé son raisonnement. Elle n"apas |’ obligation d’ exposer et de discuter tous les
faits, moyens de preuve et griefs invoqués par les parties, mais elle peut au contraire se
limiter aux questions décisives pour I’issue du litige (ATF 143 111 65 consid. 5.2 ; ATF 142
[1 154 consid. 4.2 ; TF 6B_358/2021 du 15 septembre 2021 consid. 1.1 ; TF 6B_179/2020
du 18 mai 2020 consid. 1.2 ; TF 6B_946/2018 du 15 novembre 2018 consid. 1.1). La
violation du droit d'étre entendu peut étre réparée lorsque la partie |ésée ala possibilité de
sexprimer devant une autorité de recours jouissant d'un plein pouvoir d'examen. Cependant,
une telle réparation doit rester |’ exception et N’ est admissible, en principe, que dans

I” hypothése d’ une atteinte qui n’ est pas particulierement grave aux droits procéduraux de la
partie |ésée. Cela étant, une réparation de la violation du droit d'étre entendu peut également
sejustifier, méme en présence d' un vice grave, lorsgue le renvoi constituerait une vaine
formalité et aboutirait a un allongement inutile de la procédure, ce qui serait incompatible
avec l'intérét de la partie concernée a ce que sa cause soit tranchée dans un délai raisonnable
(ATF 1451 167 consid. 4.4 ; ATF 14211 218 consid. 2.8.1 et lesréf. citées; sur letout : TF
5A_31/2020 du 6 juillet 2020 consid. 3.1).

E.53

En I’ espéce, on ne décéle aucune violation du droit d’ étre entendue de I’ appel ante sous
I’ angle du défaut de motivation. La décision entreprise est suffisamment motivée pour avoir



permis al’ appelante de faire valoir ses arguments dans un appel de 12 pages. Au reste, une
telle violation ne peut étre décemment admise du fait que le texte d’ un considérant est « un
bloc de texte sans espacement ». Quant au proces-verbal d’inspection locale, aux
photographies et au proces-verbal d’ audition du témoin, s'il s'avére qu’ilsn’ont pas été
transmis immédiatement al’ appelante, on notera qu’ elle y a manifestement eu accés dans
I’intervalle puisqu’ elle a motivé ses griefs sur la base de leur contenu. On ne saurait donc
sanctionner ici une violation du droit d’ étre entendue de I’ appelante et annuler le jugement
pour ce motif, lequel est dénué de toute portée pratique et S apparenterait a une vaine
formalité. L’ appel est donc également mal fondé sur ce point.

E.6.1

L’ intimée et appelante par voie de jonction critique la quotité des dépens qui lui ont été
alloués par les premiers juges, soit 3'500 francs. Elle invoque une violation des art. 3 al. 5 et
art. 4 TDC (tarif des dépens en matiere civile du 23 novembre 2010 ; BLV 270.11.6), en
lienavec |’art. 105 al. 2 CPC. Ellefait valoir que lavaleur litigieuse a été fixée par les
premiers juges entre 30'000 et 100'000 fr. et que |’ on peut partir du principe gu’ elle se situe
aune moyenne de 65'000 fr. compte tenu de la servitude en cause. Elle se prévaut
également de sa note d’ honoraires qui s élevait a26'790 fr. 30, montant justifié par la
procédure provisionnelle et les audiences qui ont eu lieu. Elle requiert finalement des
dépens de 18'900 fr., soit 15'000 fr. pour la procédure au fond et |a procédure de
conciliation, 3'000 fr. pour la procédure provisionnelle et 900 fr. pour les débours (5% X
18'000 francs). L’intimée par voie de jonction soutient qu'’il était justifié de setenir éloigné
du plafond de la tranche considérée des lors que |’ appelante par voie de jonction avait dit
gue |’ affaire était simple, qu’ elle admettait elle-méme que saliste d’ opération était
excessive puisque ses conclusions étaient en-deca et qu’ elle ne demandait pas non plus que
I’ on retienne la valeur litigieuse la plus haute de la fourchette. L’ intimée par voie de
jonction reléve également que les débours réclamés sont supérieurs a ceux qui ressortent de
laliste d’ opérations produite.

E.6.2

Selon I’art. 105 al. 2 CPC, le tribunal fixe les dépens selon le tarif (art. 96 CPC). Letarif est
supposé indemniser I'ensemble des opérations effectuées jusgu'ala décision finae, y
compris la procédure de conciliation (ATF 141 11 120 consid. 5.3, RSPC 2015 p. 1666). En
vertudesart. 105al. 2 CPC et 3a. 5 TDC, les parties peuvent produire, lors de laderniére
audience ou du dépdt de la derniere écriture avant la décision mettant fin al'instance, une
liste d'opérations détaillée ou une note d'honoraires détaillée. L’ art. 4 TDC prévoit un
défraiement allant de 3'000 fr. a 15'000 fr. pour une valeur litigieuse située entre 30'001 fr.
et 100'000 francs. La motivation du montant arrété au titre de dépens n'est en principe pas
nécessaire lorsque I'autorité sen tient aux limites du tarif applicable et que les parties
n'alleguent aucune circonstance particuliere (ATF 111 la 1 consid. 2a) ; en revanche,
lorsgue |'autorité se prononce sur la base d'une liste de frais et qu'elle entend sen écarter,
elle doit au moins indiquer brievement les raisons pour lesquelles elle en élimine certains
postes, afin que la partie concernée puisse éventuellement attaquer la décision en
connaissance de cause (TF 4A_592/2014 du 25 février 2015 consid. 3 et les réf. citées).

E.6.3

En I’ espece, les 3500 fr. alloués par les premiers juges sont clairement situés au bas de
I’échelle prévue al’art. 4 TDC. |ls sont également trés inférieurs au montant figurant sur la



liste des opérations. Lavaleur moyenne du litige estimée par |’ appel ante par voie de
jonction a65'000 fr. n’est pas contestée par I’ intimée par voie de jonction. Elle est au
demeurant plausible au regard de larestriction de bétir litigieuse dans un quartier résidentiel
de[...], oule prix du m 2 constructible est trés élevé. Quant alaliste produite, les premiers
juges ne s'y sont pas référés, alors que s'ils entendaient s en écarter, ils devaient indiquer au
moins briévement les raisons pour lesguelles ils en élimineraient certains postes. Rien de tel
n'aété fait. Cela étant dit, cette liste ne parait pasin casu déterminante puisque I’ appelante
par voie de jonction elle-méme prend des conclusions en appel qui sont en-dessous du
montant réclamé dans la liste des opérations. Si I’ on part de la valeur moyenne de 65'000 fr.
telle qu’ aléguée par I’ appelante par voie de jonction, et en considérant qu’elle aqudifiéla
cause de simple (p. 10 de saréponse et appel joint), on parvient aun émolument moyen de
9'000 fr. et non pas de 15'000 fr., qui est I'’émolument le plus élevé de lafourchette. A ce
montant viennent s gjouter les 3'000 fr. pour la procédure de mesures provisionnelles. Les
dépens comprennent les débours nécessaires, qui incluent notamment les frais de
déplacement (art. 19 a. 1 TDC). Sauf élément contraire, les débours sont estimés a 5% du
défraiement du représentant professionnel en premiére instance (art. 19 a. 2 TDC). Selon la
liste des opérations, les débours seraient de 450 fr. (200 fr. de débours et 250 fr. de frais de
déplacements invoqués) et non pas de 900 fr. comme réclamés ou de 600 fr. comme
montant forfaitaire d0 sauf éément contraire (12'000 fr. x 5%). C’ est donc le montant de
450 fr. qui doit étre aloué, portant les dépens a 12'450 fr. (9'000 fr. + 3'000 fr. + 450 francs)
au total. L’ appel joint doit étre partiellement admis dans la mesure qui précéde.

E.7

En définitive, I’ appel principal doit étre rejeté, I’ appel joint partiellement admis et le
jugement attaqué réformé au chiffre V de son dispositif en ce sens que P. est la
débitrice de R. de lasomme de 12'450 fr. atitre de dépens de premiére instance.
Lesfraisjudiciaires de deuxiéme instance de I’ appel principal, arrétésa 1’300 fr. (art. 62 al.
1 TRJIC [tarif desfraisjudiciaires civils du 28 septembre 2010 ; BLV 270.11.5]), doivent
étre mis alacharge de I’ appel ante qui succombe (art. 106 a. 1 CPC). L’ appelante par voie
de jonction obtient un peu moins des deux tiers que le montant réclamé atitre de dépens, de
sorte que les fraisjudiciaires de deuxieme instance de |’ appel joint, arrétés a 754 fr., seront
mis asacharge araison d’'un tiers, par 251 fr., et alacharge de I’ intimée par voie de
jonction araison de deux tiers, par 503 fr. (art. 106 al. 2 CPC). La charge des dépens est
évaluée pour chacune des parties a 3' 000 fr. pour |’ appel principal et 2900 fr. pour |’ appel
joint. L’ appelante doit de pleins dépens al’intimée pour I’ appel (3'000 fr.) et des dépens
réduits pour I’ appel joint (2/3 — 1/3 de 900 fr.), soit 3'300 fr. au total. A ce montant S ajoute
le remboursement partiel de |’ avance de frais, par 503 fr. (art. 111 al. 2 CPC). C'est ainsi un
montant total de 3'803 fr. que I’ appelante versera al’intimée et appelante par voie de
jonction.
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