VD_FINDINFO HC /2021 / 131 vom 26. Januar 2021

VD Tribunal cantonal, 2021-01-26, FR

Quelle: https://mcp.opencaselaw.ch/entscheid/vd findinfo HC 2021 131
FR: VD_FINDINFO HC /2021 / 131 du 26 janvier 2021

IT: VD_FINDINFO HC /2021 / 131 del 26 gennaio 2021

Regeste
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Erwagungen

E.24

de ce document précise ce qui suit : « Lesfrais du présent acte, de laréquisition de transfert,
des opérations préliminaires et accessoires, d'inscription au Registre foncier, ainsi que le
droit de mutation et lataxe sur la valeur gjoutée sur les honoraires et frais du notaire
soussigné sont a la charge de I’ acheteuse. Conformément al’ article 62a de laLoi
concernant le droit de mutation sur les transferts immobiliers et I'imp6t sur les successions
et donations (LM SD) du 27 février 1963, le notaire C. consigneraau jour dela
signature de laréquisition de transfert un montant de 3,3 pour cent du prix de vente que

I" acheteuse versera, au plus tard valeur un jour avant dite signature, sur le compte « Fonds
clients » précité, en plus du prix de vente. Cette somme sera affectée au paiement du droit
de mutation, le notaire soussigné étant ici autorisé par les parties a verser ce montant a

I’ Administration fiscale. » L’ art. 24 du projet d' acte prévoit en outre que « Les parties
déclarent avoir été pleinement informées par le notaire C. guant aleur solidarité
relative au paiement des impots, frais et honoraires du notaire, conformément aux lois
fiscales et sur le notariat. » En droit : 1. La procédure de modération prévue al’art. 120 al. 1
LNO (loi sur le notariat du 29 juin 2004 ; BLV 178.11) est applicable aux notes

d’ honoraires et de débours relatives tant aux activités ministérielles (art. 114 LNo) que
professionnelles (art. 118 LNo) du notaire (CREC 12 novembre 2019/327 consid. 3). Selon
I’art. 120 al. 3 LNo, ladécision de modération est susceptible de recours au Tribunal
cantonal dans un délai de dix jours dés sa communication, les parties au recours ainsi que la
Chambre des notaires étant appel ées a se déterminer. La voie du recours contre une telle
décision est ainsi ouverte aupres de la Chambre des recours civile en application de |’ art. 73
al. 2 0JV (loi sur I'organisation judiciaire du 12 décembre 1979 ; BLV 173.01), quelle que
soit la qualification donnée al’ activité par le recourant. En I’ espece, interjeté en temps utile
aupreés de I’ autorité compétente, par une partie qui y aun intérét (art. 59 al. 2 let. aCPC), le
recours est recevable. Les déterminations de I’intimée et de la Chambre des notaires |e sont
également, ayant été déposées dans le délai imparti a cet effet. 2. Déslorsquel'art. 2a. 1
LPA-VD (loi sur laprocédure administrative du 28 octobre 2008 ; BLV 173.36) prévoit
I'application de cette loi atoute décision rendue par une autorité administrative ou de justice
administrative du canton ou des communes et que laLNo n'exclut pas expressément
I'application delaLPA-VD, il y alieu de considérer que cette loi régit également la
procédure de modération des notes d'honoraires des notaires (CREC 12 novembre 2019/327



consid. 2.1). 2.1 Selon I'art. 98 LPA-VD, |la partie recourante peut invoquer laviolation du
droit, y comprisI'excés ou |'abus du pouvoir d'appréciation (let. a), la constatation inexacte
ou incompl éte des faits pertinents (let. b) et I'inopportunité si laloi spéciale le prévoit
(Bovay/Blanchard/Grisel Rapin, Procédure administrative vaudoise, Bale 2012, n. 1 ad art.
98 LPA-VD et les références). Elle ne peut prendre des conclusions qui sortent du cadre
fixé par la décision attaguée, mais peut en revanche présenter des allégués et des moyens de
preuve qui n‘'ont pas été invoqués jusque-la (art. 79 al. 2 LPA-VD applicable par renvoi de
I'art. 99 LPA-VD). La Chambre des recours civile dispose d'un libre pouvoir d'examen en
fait et en droit, constituant ainsi une véritable juridiction d'appel (art. 28 et 41 LPA-VD ;
Bovay/Blanchard/Grisel Rapin, op. cit., n. 3 ad art. 41 LPA-VD, pp. 141-142 ; Bovay,
Procédure administrative, 2 e éd., Berne 2015, p. 569 et laréférence ; JdT 2006 |11 38
consid. 2a; JT 2003 111 67 ; CREC 12 novembre 2019/327 consid. 2.2). 2.2 || Sensuit que
les allégués et piéces produites par les parties, dont la décision sur dénonciation de la
Chambre des notaires du 2 novembre 2020, sont recevables. 3. Le recourant, pourtant
soumis al'obligation de motiver son recours (art. 321 al. 1 CPC), ne formule pas d'argument
contre la décision entreprise en ce qu'elle réduit, de maniére motivée, le poste

« correspondance, tél éphones-conférence-photocopies-menus frais » de 348 fr. 35 4285

fr. 05. Le recours, dont les conclusions tendent au maintien du premier montant, est sur ce
point irrecevable. 4. Le recourant reproche a l'autorité précédente d'avoir considéré que le
projet d'acte n'était pas prét a étre instrumenté et donc pas soumis aux art. 4, 6 et 14 TNo.
Selon lui, il aurait dO étre considéré comme une activité professionnelle et non ministérielle
et devait par conségquent étre indemnisé conformément al'art. 118 al. 1 LNo. 4.1 Laloi sur
le notariat opere une distinction entre les activités ministérielles du notaire et ses activités
professionnelles. 4.1.1 Latéche ministérielle du notaire consiste en |'instrumentation des
actes authentiques et autres actes notariés, ainsi qu'en la réception en dépbt de tous actes et
documents originaux (art. 3 LNO). Les actes notariés, définis aux art. 47 et 48 LNo, sont les
actes pour lesguels lalégidlation fédérale ou cantonale prévoit la forme authentique — ou
auxquels les parties veulent donner cette forme — ainsi que les |égalisations, les visas, les
actes de notoriété, vidimus, les certificats et constats authentiques, les protéts d'effets de
change et les actes qui doivent étre authentifiés selon les formalités de lalégislation
étrangére en application de laloi fédérale sur le droit international privé. Les activités hors
ministére du notaire peuvent quant a elles consister en |'établissement d'actes sous seing
privé, laliquidation de biens sociaux, successoraux ou matrimoniavlx, la gestion et
I'administration de biens mobilier et immobiliers ou encore les démarches, dans le cadre
d'un mandat particulier, pour I'achat ou la vente d'un bien mobilier ou immobilier (art. 4
LNo ; CREC 26 ao(t 2013/287 consid. 4 b aa). 4.1.2 Larémunération du notaire pour son
activité ministérielle est un émolument de droit public fixé par un tarif établi par le Consell
d'Etat. L'émolument comprend notamment les honoraires dus pour la préparation de |'acte,
son instrumentation ainsi que pour les formalités consecutives a l'instrumentation (art. 114
al. 1 LNo). Aux termesdel'art. 6 a. 2 TNo (tarif des honoraires dus au notaire pour des
opérations ministérielles du 11 décembre 1996 ; BLV 178.11.2), I'émolument d'un acte est
fondé sur la somme qui est énoncée comme prix, capital ou valeur ; pour les actes dont
I'objet est le transfert de la propriété, notamment |les partages et |es échanges, |'émolument
est fondé sur I'évaluation de latotalité des biens. Le mode de calcul éant prévu, selon des
baremes de base, aux art. 7 et 14 TNo. Lorsque |'acte n'aboutit pas, le notaire adroit aun
émolument réduit en fonction du travail consacré al'affaire et a son état d'avancement (art.
1154d. 1 LNo). Selon I'art. 4 TNo, le notaire qui arédigé un acte non instrumenté a droit a



un émolument n'excédant pas la moitié de celui prévu pour I'acte, mais au maximum a 2'000
fr. et aux honoraires prévus al'article 1 ch. 2 TNo. Par acte non instrumenté, il faut atout le
moins comprendre un acte rédigé en projet, sous une forme claire et compléte qui peut étre
instrumentée apres discussion ou approbation (JAT 1971 111 74 ; Moser, Le droit notarial
suisse, 2 e éd. 2014, p. 264 n° 401). 4.1.3 Aux termes de I'art. 118 LNo, pour ses opérations
professionnelles, |e notaire facture ses honoraires en fonction de I'importance et de la
difficulté de I'affaire, du temps consacré ainsi que du résultat obtenu (a. 1). Letarif n'adans
ce domaine qu'une valeur de référence d'usage (a. 2). 4.1.4 Selon I'art. 116 a. 1 LNo, les
parties répondent solidairement du paiement des honoraires et débours du notaire.
Toutefois, sauf convention contraire, et sans préjudice a cette solidarité al'égard du notaire,
les frais d'actes sont (let. @) alacharge de I'acquéreur pour |'acte trandlatif de propriété, a
I'exception de |'échange ou du partage, ou ils sont dus par chacun au pro rata des parts et
acquisitions, (let. b) de I'exposant-vendeur pour les proces-verbaux de vente aux encheres,
(let. ¢) de I'adjudicataire pour les opérations relatives au transfert de propriété apres
encheres, (let. d) du débiteur, pour tout acte constitutif ou modificatif de gage ou de
cautionnement et (let. €) du requérant pour tout autre acte. La question de savoir quelle
lettre de I'art. 116 al. 1 LNo régit I'nypothése d'un acte non instrumenté — let. aou let. e —
peut ici rester ouverte dés lors gque cette question ne reléve pas de la procédure de
modération (Moser, op. cit. p. 276-277, ch. 414a). 4.2 En I'espéce, |es parties, soit le
vendeur et |'acheteur, sétaient mises d'accord sur le transfert d'un immeuble pour un prix de
vente arrété a 1'900'000 fr. et Sétaient accordées pour que le recourant soit sollicité pour
établir un projet d'acte de vente. Elles se sont ensuite vues a l'étude du recourant pour
discuter du projet et pour poser diverses questions. La décision sur dénonciation produite
dans le cadre du présent recours retient que le recourant alu I'entier du texte du projet
d'acte, dont la question des frais de mutation, durant cette séance d'information, en anglais,
langue dans laquelle les parties au projet ont négocié et communiqué. L'intimée aeu
connaissance de cette décision, en étant I'un des destinataires. Elle a également recu la
décision sur dénonciation avec l'invitation a se déterminer sur le recours auquel était annexé
dite décision. Elle n'en n'a pas contesté le contenu et notamment le fait que le projet d'acte
lui avait été lu en anglais durant la séance d'information préalable alafixation dela
premiére date d'instrumentation. Ce fait sera par conséguent ici retenu. A cela sgoute que
le 21 septembre 2017, e recourant aenvoyé le projet d'acte en francai s contenant quelques
blancs et confirmé une premiére date de signature, le 28 septembre 2017. L'intimée aains
eu |'occasion d'examiner & nouveau, durant une semaine, le projet qui prévoyait qu'outre le
paiement du prix, e€lle devrait payer les droits de mutation. Cette premiére date
d'instrumentation a toutefois été repoussée a la demande de I'intimée non au motif qu'elle
n'était pas d'accord sur le contenu du projet, mais en raison de prétendus problemes de
connexion I'empéchant de faire parvenir depuis I'Inde les fonds de I'avance. Le 24 octobre
2017, une seconde date d'instrumentation a été agendée au 14 novembre 2017. L'intimée
avait alors depuis plus d'un mois le projet d'acte en mains. A réception de I'email fixant
cette nouvelle date d'instrumentation, |'intimée a confirmé son accord pour celle-ci. La
veille de cette nouvelle date toutefois, le 13 novembre 2017, |'intimée a annulé la séance au
motif qu'aprés avoir soumis le projet d'acte a son « lawyer » ce dernier aurait remarqué que
le droit de mutation était ala charge de I'intimée ce que celle-ci refusait. Lavente n'a
finalement pas eu lieu. 4.3 L'autorité précédente arelevé qu'en I'occurrence I'acte était
encore incomplet concernant plusieurs informations, a savoir le numéro de passeport du
vendeur, I'heure de la signature de laréquisition de transfert et la date de réception de



|'acompte convenu qui n'avait pas encore été regu par le recourant laveille de la date prévue
pour |'instrumentation. De plus, il ressortait d'un courriel del'intimée delaveille dela
seconde date d'instrumentation que les parties al'acte étaient en désaccord sur la prise en
charge du droit de mutation. Au vu de ces éléments, |'autorité précédente, suivant le préavis
de ladélégation des notaires, a estimé que le projet établi n'était pas prét a étre instrumenté.
L'art. 4 a. 1 ch. 1 LNo n'était donc pas applicable et |'activité déployée par le notaire
relevait de son activité professionnelle et devait étre rémunérée conformément al'art. 118
al. 1 LNo. Au vu des circonstances, il sejustifiait d'accorder au recourant un montant de
500 fr. pour les opérations consacrées alarédaction du projet d'acte. 4.4 Au vu des faits qui
précedent, cette appréciation ne peut étre suivie : tout d'abord et sauf atomber dans le
formalisme excessif, le texte du projet était bien complet, les quelques adjonctionsay
apporter n'étant que des points de détails qui pouvaient et sont réguliérement apportés le
jour méme de la passation de I'acte, en particulier I'heure de la signature de laréquisition de
transfert. De tels blancs ne sauraient empécher |'acte d'étre qualifié d'acte non instrumenté
au sensdel'art. 4 TNo. Ensuite et quoiqu'on en dise, |es parties Sétaient accordées sur le
prix de vente de 1'900'000 francs. L'intimée en avait parfaitement conscience puisque d'une
part le projet d'acte lui avait été lu, dans son entier, dans une langue que son représentant
comprenait, courant septembre 2017. Elle avait donc & ce moment déja parfaitement
conscience, tout au moins en faisant preuve de la diligence que |'on pouvait attendre d'elle,
gu'elle devrait débourser, en plus du prix d'achat convenu de 1'900'000 fr., différents
montants dont les droits de mutation. Elle avait, d'autre part, eu ensuite a sadisposition le
projet en frangais durant plus d'un mois avant la deuxieme date d'instrumentation et aurait
donc pu soulever avant le 13 novembre 2017 son désaccord sur le prix indiqué. Le 24
octobre 2017, alors qu'elle avait depuis plus d'un mois le projet en mains, elle confirmait au
contraire son accord avec lafixation d'une deuxiéme date en vue de I'instrumentalisation en
acte de ce projet. Force est ainsi de constater que les parties au futur acte s'étaient mises
d'accord sur I'ensemble des modalités de celui-ci, mais que I'intimée a changé d'avis, au
dernier moment. Un tel revirement ne saurait conduire aretenir qu'un projet d'acte rédigé
comme |'était le projet, sous une forme claire et compléte et qui pouvait étre instrumenté, ne
le serait plus. Letravail du notaire en vue de I'instrumentalisation avait a cet égard été fait,
seul le revirement de I'intimée de derniére minute et I'absence d'accord entre elle et le
vendeur sur les nouvelles exigences de I'intimée ayant conduit & ce que I'acte ne soit pas
instrumentalisé. Au vu de ces ééments, il convient de qualifier le projet d'acte non
instrumenté au sens de I'art. 4 TNo. 4.5 Selon cette disposition, |e recourant avait donc droit
aun émolument n'excédant pas la moitié de celui prévu pour I'acte, mais au maximum a
2'000 fr. et aux honoraires prévus al'article 1 ch. 2 TNo. Le montant di devra étre fixé en
tenant compte du travail consacré al'affaire et de son état d'avancement (art. 115 a. 1 LNo).
Le recourant a demandé & ce titre un montant de 1'690 fr., soit le montant maximal qu'il
pouvait obtenir selon I'art. 4 TNo (cf. déterminations du recourant du 28 mai 2019).
Contrairement al'art. 6 TNo notamment qui prévoit un montant precis, I'art. 4 TNo prévoit
gue le montant dd ne doit pas excéder lamoitié de celui prévu. En d'autres termes, selon les
circonstances, il peut également étre inférieur et le notaire n'a pas nécessairement droit ala
moitié de celui prévu pour I'acte. En I'espéce, il ressort notamment de la décision sur
dénonciation que le recourant ne peut se voir reprocher aucune violation de ses devoirs. Ce
dernier avait en outre consacré du temps a cet acte, y gjoutant, sur demande des parties ala
transaction, plusieurs clauses propres arésoudre les litiges commerciaux entre elles. |1 avait
de plus mis ala disposition des parties ses compétences linguistiques, permettant a celles-Ci



—le représentant de I'intimée ne parlant pas francais — sans avoir arecourir a un interpréte,
de négocier exactement les termes de I'acte. Le recourant avait encore a ces fins et
conformément a son devoir de renseigner, organisé une relativement longue séance
préalable al'acte d'instrumentalisation. Comme dit ci-dessus, I'acte était prét a étre
instrumentalisé. Au vu de ces éléments, du travail consacré al'affaire et de son état
d'avancement, il se justifie d'accorder au recourant le montant qu’il aformulé, soit 1'690
francs. 5. 5.1 Il résulte de ce qui précéde que le recours doit étre partiellement admis et la
décision attaquée réformée en ce sens gque la note d'honoraire et débours du 5 décembre
2017 est modérée comme il suit : - Débours Registre foncier : CHF 440.-- - Etablissement

d’un acte non instrumenté : CHF 1'690.-- - Correspondance-tél éphone-conférence
- photocopies-menus frais : CHF 285.05 - Total intermédiaire : CHF 2'415.05
TVA 8% CHF 193.20 Total CHF 2'608.25 5.2 Compte tenu de I’issue du litige et

en application desart. 106 al. 2 et 107 a. 1 let. f CPC, lesfraisau sensdel’art. 95 CPC
doivent étre répartis entre les parties araison de 1/10 ala charge du recourant et de 9/10 ala
charge del’intimée. Lesfraisjudiciaires de premiére instance, arrétés a 912 fr. 85, seront
mis alacharge du recourant a hauteur de 91 fr. 30 et ala charge de I’ intimée & hauteur de
821 fr. 55. S agissant des dépens de premiére instance, ceux-ci ne sont pas réglés par

I’art. 120 a. 2 LNo. L’art. 55 al. 3 LPA-VD prévoit que le Consell d’ Etat fixe le tarif des
dépens pour les procédures ouvertes devant une autorité administrative. En I'état, le Conseil
d'Etat n'atoutefois pas fait usage de cette compétence, si bien qu'il convient d'appliquer par
analogie les dispositions du tarif desfraisjudiciaires et des dépens en matiére
administrative du 28 avril 2015 (TFJDA ; BLV 173.36.5.1), tout en laissant une large marge
d'appréciation al'autorité administrative (cf. CDAP PS.2020.0027 du 7 octobre 2020
consid. 44). Selon I'art. 11 TFIDA et vu l'intervention d'un agent d'affaires, de pleins dépens
peuvent étre estimés a 800 fr., dont larépartition est régie par le CPC, selon renvoi del’ art.
120 a. 2 LNo. Aingi, I'intimée versera au recourant des dépens réduits de 640 fr. (9/10 —
1/10), auxquels s goutent des débours de 32 fr., selon I'art. 11 a. 3 TFIDA, qui prévoit que
les débours sont fixés forfaitairement, sauf circonstances exceptionnelles, a’5% de la
participation aux honoraires (hors taxe), soit un montant total de 672 francs. 5.3 Lesfrais
judiciaires de deuxieme instance, arrétés a 150 fr., seront mis ala charge du recourant a
hauteur de 15 fr. et ala charge de I’ intimée a hauteur de 135 francs. L’ intimée devra donc
verser lasomme de 135 fr. alarecourante atitre de restitution d’ avance de frais judiciaires
de deuxiéme instance. Sagissant des dépens de deuxiéme instance, I'art. 46 a. 3 LPA-VD
comme l'art. 55 al. 4 LPA-VD permettent I'application de l'art. 11 TFIDA. En seconde
instance, les dépens sont en principe inférieurs a ceux alloués en premiére instance.
Toutefois, vu l'intervention d'un avocat, de pleins dépens peuvent également étre estimés a
800 francs. Aingi, I'intimée versera au recourant des dépens réduits de 640 fr. auxquels

S gjouteront des débours forfaitaires de 32 fr. calculés selon I'art. 11 a. 3 TFIDA. Par ces
motifs, la Chambre des recours civile du Tribunal cantonal, prononce: I. Le recours est
partiellement admis. I1. Ladécision est réformée aux chiffres| alll commeil suit : I.
Débours Registre foncier CHF 440.-- Etablissement d’ un acte non instrumenté CHF
1'690.-- Correspondance-tél éphone - conférence photocopies-menus frais CHF

285.05 Total intermédiaire CHF 2'415.05 TVA 8% CHF 193.20 Total CHF

2'608.25 I1. Un émolument de CHF 600.--, ainsi que les frais d’ enquéte, par CHF 312.85,
sont mis alacharge des parties, araison de CHF 821.55 ala charge de larequérante et a
raison de CHF 91.30 alacharge del’intimé. I11. Larequérante verseraal’ intimé la somme
de CHF 672.-- (six cent septante-deux francs) atitre de dépens réduits de premiére instance.



IV. Maintenu. I11. Les frais judiciaires de deuxiéme instance, arrétés a 150 fr. (cent
cinquante francs), sont mis ala charge de C. par 15 fr. (quinze francs) et ala
charge de X. Sarl par 135 fr. (cent trente-cing francs). 1V. L’intimée X.

Sarl doit verser au recourant C. la somme de 807 fr. (huit cent sept francs) atitre
de restitution partielle d’ avance de frais, de dépens réduits et de débours de deuxieme
instance. V. L’ arrét est exécutoire. Le président : Lagreffiére: Du L'arrét qui précede, dont
la rédaction a été approuvée a huis clos, est notifié a: m Me Nader Ghosn, av. (pour

C. ), etm X, Sarl. La Chambre des recours civile considere que la valeur
litigieuse est inférieure a 10’ 000 francs. Le présent arrét peut faire I'objet d'un recours en
matiére civile devant le Tribunal fédéral au sensdesart. 72 ssLTF (loi du 17 juin 2005 sur
le Tribunal fédéral — RS 173.110), cas échéant d'un recours constitutionnel subsidiaire au
sensdes art. 113 ssLTF. Dans les affaires pécuniaires, le recours en matiére civile n'est
recevable que si lavaleur litigieuse séléve au moins a 15'000 fr. en matiére de droit du
travail et de droit du bail aloyer, a30'000 fr. dans les autres cas, a moins que la contestation
ne souleve une question juridique de principe (art. 74 LTF). Ces recours doivent étre
déposés devant le Tribunal fédéral dans les trente jours qui suivent la présente notification
(art. 100 a. 1 LTF). Cet arrét est communiqué, par I'envoi de photocopies, a: m la Chambre
des notaires. Lagreffiere:
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