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LA COUR DE CASSATION, TROISIEME CHAMBRE CIVILE, aendu l'arrét suivant :

Attendu, selon l'arrét attaqué (Noumeéa, 29 aolt3R0Ofjue la société civile immobiliere
Acapulco (SCI Acapulco), propriétaire d'un appaeatrsitué au rez-de-chaussée de I'immeuble
Le Hilaire, situé sur la colline du lotissement d&sux Baies, en amont de la route d'acces,
s'étant plainte de ce que I'immeuble Sunset Miraegestruit en contrebas, par la société Sunset
investissements, ayant donné le terrain a bail ristoaction a la société civile immobiliere
Mirage (SCI Mirage), géré par le syndicat des cppétaires de I'ensemble immobilier Sunset
Mirage et Mirage appartements, dépassait le nideala route et lui cachait la vue sur la Baie
des citrons, a assigné en démolition des consbnetet dommages-intéréts, la société Sunset
investissements, puis la société Mirage et le saiddes copropriétaires de I'ensemble
immobilier Sunset Mirage et Mirage appartementsue d¢g syndicat des copropriétaires de
I'immeuble Le Hilaire est intervenu a la procédure

Sur les premier et second moyens du pourvoi prah@ps en leurs trois premieres branches, le
premier moyen du pourvoi incident du syndicat deprapriétaires, pris en ses premiéere et
deuxieme branches et le second moyen du pourviment pris en ses deuxiéme et troisieme
branches, réunis :

Attendu que la société Sunset investissementsClaVirage et le syndicat des copropriétaires
de I'ensemble immobilier Sunset Mirage et Miragpaagements font grief a I'arrét d'ordonner a
la société Sunset investissement et a la SCI Miraigsi qu'au syndicat des copropriétaires de
I'ensemble immobilier Sunset Mirage et Mirage afgraents, de faire effectuer a leurs frais, et
sous le contréle de I'expert, les travaux de démpolde la partie de I'immeuble Le Mirage, telle

gue décrite par I'expert, située au-dessus du migeda route située en amont, dite rue Loriot de
Vouvray, alors, selon le moyen :

1°/ que le juge ne peut dénaturer les actes pduik débats ; que pour retenir que les
obligations fixées par le cahier des charges digsienent de la Baie des citrons quant a la

hauteur des constructions érigées en aval de la d@Eccés a ce dernier s'imposaient a
I'immeuble Le Mirage, la cour d'appel retient, pawtifs propres et adoptés du jugement, que
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cette construction a été érigée sur les lots 1 @t 2otissement de la Baie des citrons ; que
cependant, il ressort, d'une part, de I'acte dyu2let 1989 contenant cahier des charges du
lotissement de « la Baie des citrons » que ledisdement a été réalisé sur le lot 4 du «
morcellement des deux Baies », d'autre part, des @es 14 avril 1989 et 27 mars 1998, valant
respectivement vente de la société René, AndréoderRy et Cie a la société Doh et vente de la
société Doh a la société Sunset investissement,lepugarcelles sur lesquelles a été érigé
I'immeuble « Le Mirage » proviennent de la divisaes lots 1 et 2 du « morcellement des deux
Baies » ; que des lors, la cour d'appel a dén#ddsrétipulations claires et précises de ces actes
d'ou il ressort que I'immeuble « Le Mirage » aéigé sur d'autres lots du « morcellement des
deux Baies » que celui constituant l'assiette disdement de « la Baie des citrons », violant
ainsi l'article 1134 du code civil ;

2°/ que le cahier des charges d'un lotissementnegrever de restrictions au droit de propriété
que les seuls immeubles compris dans le périmé&treediotissement ; qu'en retenant que les
obligations fixées par le cahiers des charges tissEment de la Baie des citrons quant a la
hauteur maximale des constructions s'imposaientaaguéreurs des parcelles sur lesquelles a
été érigé l'immeuble Le Mirage, non comprises danpérimetre de ce lotissement, la cour

d'appel a violé Il'article 1134 du code civil ;

3°/ que pour retenir qu'aux termes de l'acte davi# 1989, portant vente par la société René,
André de Rouvray et Cie a la société Doh, cettamider s'est engagée, conformément a la
servitude prévue au cahier des charges du lotissedeela Baie des citrons, a n'élever aucune
construction en aval de la route desservant ledethent qui puisse dépasser la hauteur de celle-
ci a I'endroit ou elle aura été élevée, la coupmbhretient, par motifs adoptés, que le cahier des
charges du lotissement de la Baie des citrons dui@4.988 précise que « sur la parcelle située
en aval de la route du lotissement, la hauteur mabe des constructions ne pourra excéder la
hauteur de la route d'acces au lotissement awoiksidiu elles sont édifiées » ; que cependant,
cette stipulation ne figure pas dans le cahiercth@sges du lotissement de la Baie des citrons du
24 juin 1988 ; que la cour d'appel a donc déndagétipulations claires et précises de cet acte,
et partant a violé I'article 1134 du code civil ;

Mais attendu qu'ayant constaté que plusieurs autemiés faisaient état de la servitude de
hauteur invoquée par la SCI Acapulco et le syndieatcopropriétaires et relevé notamment que
l'acte du 27 mars 1998 par lequel la société Dalit endu a la société Sunset investissements
les lots 1 et 11 du morcellement des deux baies,séicond provenant du lot n° 2 dudit
morcellement), comprenait au chapitre rappel dedtsdes la stipulation suivante : « dans le
souci d'éviter... que des constructions puissenemgi vue des propriétaires des lots situés en
amont de la route desservant ce lotissement, (iEaegr) s'engage a n'élever aucune construction
en aval de ladite route qui puisse dépasser lahade celle-ci a I'endroit ou elle aura été élevée
», la cour d'appel a pu retenir, sans dénaturatjoe, la servitude résultant des stipulations
contractuelles consistait dans le non-dépassementivkau de la route par les immeubles
construits en aval de ladite route ;

D'ou il suit que le moyen n'est pas fondé ;

Sur les premier et second moyen du pourvoi primcipas en leurs quatrieme, cinquieme,
sixieme et septieme branches, réunis :

Attendu que la société Sunset investissements @Claviirage font grief a l'arrét d'ordonner la
démolition de la partie de I'immeuble Le Mirageyuée au-dessus du niveau de la route située en
amont, alors, selon le moyen :
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1°/ que les sociétés Sunset investissement et Blicarg soutenu que la servitude non altius
tollendi limitant la hauteur des constructions Becde la route d'accés au lotissement de la Baie
des citrons, prévue par les titres d'acquisitioes sbciétés Doh et Sunset investissement, avait
été constituée conformément aux stipulations décla 9 du ler modificatif au cahier des
charges du lotissement du 30 décembre 1988, amesedesquelles « sur la parcelle située en
aval de la route du lotissement, d'une superfiei@m hectare trente cing ares, quatre vingt onze
centiares (1 ha 35 a 91 ca), et formant I'asstiteex-lots 26 a 40 du lotissement « Baies des
citrons » aujourd'hui supprimés, la hauteur maxéntgds constructions a édifier sur ce terrain ne
pourra excéder la hauteur de la route d'accéstéisdment », et ne concernait donc que cette
seule parcelle, désormais rattachée au lot n° thadrcellement des deux Baies ; que pour en
déduire que cette servitude concernait égalemeldt I& du morcellement des deux Baies, la
cour d'appel s'est bornée a rappeler, en l'isalargon contexte, I'engagement pris de n'élever
aucune construction en aval de ladite route d'a@gdsetissement qui puisse dépasser la hauteur
de celle-ci, sans rechercher, comme elle y étaitrtpnt été invitée, s'il ne résultait pas du
rapprochement de cette stipulation d'avec les gamxgraphes la précédant, rappelant la genése
de la servitude, qu'elle ne concernait que la plaregclue du lotissement de la Baie des citrons
pour étre rattachée au lot n° 2 du morcellementd#esx Baies ; qu'en se prononcgant ainsi, la
cour d'appel a privé sa décision de base légalegard de I'article 1134 du code civil ;

2°/ que les sociétés Sunset investissement et Miragpelaient que la servitude non altius
tollendi limitant la hauteur des constructions Becde la route d'acces au lotissement de la Baie
des citrons, prévue par les titres d'acquisitioes sbciétés Doh et Sunset investissement, avait
été constituée conformément aux stipulations décla 9 du ler modificatif au cahier des
charges du lotissement du 30 décembre 1988, amesedesquelles « sur la parcelle située en
aval de la route du lotissement, d'une superfieieml hectare trente cing ares, quatre vingt onze
centiares (1 ha 35 a 91 ca), et formant I'asstiteex-lots 26 a 40 du lotissement « Baies des
citrons » aujourd’hui supprimés, la hauteur maxéntgds constructions a édifier sur ce terrain ne
pourra excéder la hauteur de la route d'accestiisdment », et ne concernait donc que cette
seule parcelle, désormais rattachée au lot n° fhaoicellement des deux Baies ; que pour en
déduire que cette servitude concernait égalemeldt I& du morcellement des deux Baies, la
cour d'appel s'est bornée a rapprocher les stipngatu titre d'acquisition de la société Doh,
fideélement rapportées dans l'acte de vente pag dettiere a la société Sunset investissement
des stipulations du cahier des charges du lotissedesla Baie des citrons, telles que résultant
de l'acte du 25 juillet 1989, acte rectificatif nfcaht les articles 9 et 19 du cahier des charges d
24 juin 1988 a l'initiative du seul nouveau lotisseM. Y..., postérieurement a l'acquisition de la
société Doh ; qu'en se pronongant ainsi, sans neudie comme elle y était invitée, si l'assiette
du fonds servant ne devait pas étre déterminéegfirence aux stipulations de l'article 9 du ler
modificatif au cahier des charges du lotissemenB8@wécembre 1988, conformément auquel
avait été constituée la servitude, la cour d'appéblé l'article 455 du code de procédure civile
de Nouvelle-Calédonie ;

3°/ que les sociétés Sunset investissement et SIg#l soutenaient que les deux servitudes
prévues par l'acte du 14 avril 1989 portant vearelg société René, André de Rouvray et Cie a
la société Doh concernaient, I'une le lot n° 1 ducellement des deux Baies, l'autre la parcelle
formant I'assiette des ex-lots 26 a 40 du lotissgmeBaies des citrons » supprimes, rattachées
au lot n° 2 du morcellement ; que pour en déduire kg lot n° 1 du morcellement des deux
Baies était nécessairement grevé de deux servitcalesilatives interdisant, d'une part, des
constructions au-dela de la cote 20 NGNC, d'autrg ges constructions dépassant la hauteur de
la voie d'acces au lotissement de la Baie desnaifria cour d'appel retient, par motifs adoptés,
que l'acte du 27 mars 1998 portant vente par l@t®obDoh a la société Sunset investissement du
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lot n° 1 du morcellement des deux Baies reprendléasc< servitudes prévues par l'acte du 14

avril 1989 portant vente par la société a la sécl@bh ; que cependant, comme la cour le

rappelle expressément, l'acte de vente par latédoigh a la société Sunset investissement du lot
n° 1 du morcellement des deux Baies portait égatemente a cette derniére du lot n° 11, issu

de la division du lot n° 2 dudit morcellement ; ques lors, en se pronongant par des motifs
impropres a établir que le lot n° 1 du morcellema#s deux Baies était cumulativement greve

des deux servitudes, la cour d'appel a violédlard55 du code de procédure civile ;

4°/ que les sociétés Sunset investissement et Mirggpelaient que longeant le tiers nord du lot
n° 1 du morcellement des deux Baies, la voie dsaeee lotissement de la Baie des citrons
s'élevait le long de la colline depuis la cote BNIGNC sans jamais atteindre la cote 20 métres a
la limite des parcelles sur lesquelles a été condimmeuble litigieux, ce dont il s'évincait que
la constitution d'une servitude interdisant sutiees nord du lot n° 1 des constructions dont la
hauteur totale excéderait la cote 20 m ne se igistifue par le fait que cette parcelle n'était pas
concernée par la servitude non altius tollenditimi la hauteur des constructions a celle de la
route d'acces au lotissement de la Baie des cjtmquisconcernait la seule parcelle formant
I'assiette des exlots 26 a 40

du lotissement de la Baie des citrons, suppriméstechés au lot n° 2 du morcellement des
deux Baies ; qu'en retenant que cette dernieratsgevconcernait également le lot n° 1 du
morcellement des deux Baies, sans s'expliquer supaint, la cour d'appel a méconnu les
exigences de l'article 455 du code de procéduiteae la Nouvelle-Calédonie ;

Mais attendu qu'ayant, par motifs propres et adofievé que l'acte de vente du 27 mars 1998,
par la société Doh a la société Sunset investisssmeu lot n° 1 du morcellement des Deux
baies avait repris les servitudes de hauteur ggpahtérieurement et que la société Doh s'était
engagee, d'une part, a n'élever aucune construetioaval de la route Loriot de Rouvray,
desservant le lotissement Baie des citrons, quirpiwépasser la hauteur de celle-ci a I'endroit
ou elle aurait été élevée et, d'autre part, a seédéier sur le lot n° 1 du morcellement, des
constructions dont la hauteur totale excéderaijtvinétres, la cour d'appel, qui n'était pas tenue
de procéder a des recherches que ces constataiataent inopérantes, ni de suivre les parties
dans le détail de leur argumentation, en a exacted@luit que le lot n° 1 du morcellement était
grevé de deux servitudes cumulatives interdisa@difier toute construction au dela d'une
hauteur de vingt metres ou dépassant la hautdarrdete ;

D'ou il suit que le moyen n'est pas fondé ;

Sur le premier moyen du pourvoi principal, priss&s huitieme et neuvieme branches et sur le
premier moyen du pourvoi incident du syndicat deprapriétaires, pris en ses troisieme et
quatrieme branches, réunis :

Attendu que la société Sunset investissementsClaVirage et le syndicat des copropriétaires
de I'ensemble immobilier Sunset Mirage et Miragpaagements font grief a l'arrét de leur
ordonner de faire effectuer a leurs frais, et deuntréle de I'expert, les travaux de démolition
de la partie de I'immeuble Le Mirage, telle queriiépar I'expert, située au-dessus du niveau de
la route située en amont, dite rue Loriot de Voyyvedors, selon le moyen :

1°/ que le jugement énonce la décision sous forendigpbositif ; que la cour d'appel a confirmé
le jugement qui avait indiqué, dans le dispositifardonne (¢,°) ¢,) de faire effectuer a leurs frais
les travaux de démolition de la partie de I'immeubé Mirage, telle que décrite par I'expert,
située au dessus du niveau de la route située entadlite rue Loriot de Rouvray » ; qu'en
statuant ainsi, par simple référence faite, sams @é¢ précision, au rapport d'expertise, document
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qui de surcroit ne contient aucune descriptiontdesaux de démolition a réaliser et des parties
de I'immeuble affectés par ces travaux, la coypp#ha méconnu les exigences de l'article 455,
alinéa 2, du code de procédure civile de NouveH&@onie, privant sa décision de tout
caractere juridictionnel ;

2°/ qu'il incombe au juge de trancher lui-mémedatestation dont il est saisi ; qu'en l'espéece,
I'expert n'a pas précisé dans son rapport lesepai I'immeuble visées par la démolition ; que
la cour a confirmé le jugement qui avait ordonnééaolition de la partie de I'immeuble, telle
que décrite par celui-ci, au-dessus du niveau deute dite Loriot de Rouvray, ajoutant que les
travaux interviendront sous le contréle de I'expegti'en statuant ainsi, la cour d'appel, qui a
renvoyé a l'expert la détermination des partiebadrage a démolir, a méconnu son office et,
partant, a violé l'article 4 du code civil ;

Mais attendu qu'ayant retenu qu'il était étabiif fzar les constats d'huissier de justice queepar |
rapport d'expertise, que la construction litigiewggait la servitude de hauteur, résultant des
actes notariés et dépassait dans sa hauteur meXaraute d'accés de 4 m 20, la cour d'appel a
pu, sans meconnaitre son office, confirmer la d@cidéférée qui avait ordonné la démolition de
l'ouvrage irrégulierement édifiée déenommé immeubdéeMirage afin d'en réduire la hauteur au
niveau de la rue Loriot de Rouvray, en placantr®saux sous le contrble de cet expert ;

D'ou il suit que le moyen n'est pas fondé ;

Sur le second moyen du pourvoi principal, pris es Buitieme et neuvieme branches et le
second moyen du pourvoi incident du syndicat dgwapoiétaires pris en ses quatrieme et
cinquieme branches :

Attendu que la société Sunset investissementsClaVirage et le syndicat des copropriétaires
de lI'ensemble immobilier Sunset Mirage et Mirag@asfements, font grief a l'arrét de les
condamner solidairement a payer a la SCI Acaputsosomme de deux millions de francs CFP
au titre du préjudice moral, alors, selon le moyen

1°/ qu'une personne morale, étre purement fictfpodévu d'organes sensoriels, ne saurait
souffrir d'une privation de vue ; qu'une sociétéleiimmobiliere propriétaire d'un appartement
ne peut demander réparation que des préjudicedleqisabit personnellement ; qu'en
condamnant les sociétés Sunset investissementgageVh réparer le préjudice moral résultant
pour la SCI Acapulco de sa privation de vue, larcbappel a violé I'article 1382 du code civil ;

2°/ et en tant que de besoin, que la société dwileobiliere propriétaire d'un appartement ne
peut demander réparation que des préjudices qsidiie personnellement ; qu'en allouant a la
SCI Acapulco des dommages-intéréts en réparatigoréjudice résultant pour les occupants de
son appartement de la privation de vue sur la Bagcitrons, la cour d'appel a violé l'article
1382 du code civil ;

Mais attendu qu'ayant souverainement constaté tppartement au rez-de-chaussée de
I'immeuble Le Hilaire, propriété de la SCI Acapylcitué en amont de la route Loriot de

Rouvray, avait sa vue obstruée par la réalisatienlad construction depuis treize ans de
I'immeuble Le Mirage, en aval de la route, la cdappel en a exactement déduit que la SCI
Acapulco avait subi un préjudice du fait de cetiegtion de vue ;

D'ou il suit que le moyen n'est pas fondé ;
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Mais sur le second moyen du pourvoi incident dudmat des copropriétaires de I'ensemble
immobilier Sunset Mirage et Mirage appartements en sa premiere branche :

Vu l'article 1382 du code civil ;

Attendu que pour condamner le syndicat des coptaires de I'ensemble immobilier Sunset
Mirage et Mirage appartements solidairement avesokiété Sunset investissements et la SCI
Mirage a payer a la SCI Acapulco une somme au ditreoréjudice moral, l'arrét retient que
I'immeuble Le Mirage, ouvrage situé en contrebatadeute établissant la hauteur limite de la
servitude, avait été construit par la SCI Mirageataire, sur un terrain appartenant a la société
Sunset investissements, propriétaire, et était midiré par le syndicat des copropriétaires de
'ensemble immobilier Sunset Mirage et Mirage afgments et que le syndicat des
copropriétaires de l'ensemble immobilier Sunsetalykr et Mirage appartements était tenu a
réparation du préjudice subi par la SCI Acapulcdaiiude la privation de vue ;

Qu'en statuant ainsi, sans relever l'existenceedfaute commise par le syndicat des
copropriétaires qui n'était pas a l'origine de d¢mstruction de l'immeuble litigieux, la cour
d'appel n'a pas donné de base légale a sa dédesioanchef ;

PAR CES MOTIFS :

CASSE ET ANNULE, mais seulement en ce qu'il conéirte jugement qui condamne le
syndicat des copropriétaires de I'ensemble imnmegb&iunset Mirage et Mirage appartements,
solidairement avec la société Sunset investissankensSCIl Mirage, a payer a la SCI Acapulco
une somme de 2 000 000 FCFP a titre de dommagagtsipour le préjudice moral subi, I'arrét
rendu le 29 aodt 2013, entre les parties, parla dappel de Nouméa ; remet, en conséquence,
sur ce point, la cause et les parties dans I'étatles se trouvaient avant ledit arrét et, pore ét
fait droit, les renvoie devant la cour d'appel dei$;

Laisse a chaque partie la charge de ses propressiép
Vu l'article 700 du code de procédure civile, tejé¢s demandes ;

Dit que sur les diligences du procureur géenéras peieCour de cassation, le présent arrét sera
transmis pour étre transcrit en marge ou a la si@itéarrét partiellement cassé ;

Ainsi fait et jugé par la Cour de cassation, tenseé chambre civile, et prononcé par le président
en son audience publique du vingt-cing mars deube milinze.

MOYENS ANNEXES au présent arrét

Moyens produits au pourvoi principal par la SCP IBmine, avocat aux Conseils, pour la société
Sunset investissements et autre

LE PREMIER MOYEN DE CASSATION fait grief a l'arréttaqué d'avoir ordonné a la société
SUNSET INVESTISSEMENT et a la SCI MIRAGE, ainsi@u'syndicat des copropriétaires de
I'ensemble immobilier « SUNSET MIRAGE » et « MIRAGEPPARTEMENTS », de faire
effectuer a leurs frais, et sous le controle deéet, les travaux de démolition de la partie de
l'immeuble LE MIRAGE, telle que décrite par l'expesituée au-dessus du niveau de la route
située en amont, dite rue Loriot de Rouvray ;
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Aux motifs, sur I'existence et la nature de la gede non altius tollendi, que dans un premier
moyen les appelantes contestent I'applicabilitéadservitude sur le lot considéré ; que dans un
second moyen elles invoquent la caducité de latadey;

que d'abord, le lot n° 16 sur lequel a été édifiénheuble litigieux correspond aux parcelles n° 1
et n° 2 initiales ; que la servitude s'impose lada parcelle (lot n° 16) sur laquelle a été édifié
I'immeuble ;

qu'en outre, deux géometres (M. Z...et M. A...imtgés par I'expert) confirment I'existence de
I'assiette et la consistance de cette servitudeelbggreve effectivement le fonds acquis par la
Société SUNSET INVESTISSEMENTS, situé en aval delde, au profit des propriétaires des
lots situés en amont de la route, dont le lot appant a la SCI ACAPULCO ;

qgue le moyen des appelantes tendant a contestgetta de la servitude manque donc en fait ;

gu'ensuite, la servitude ne résulte pas d'une sitbpo & caractére réglementaire et ne peut donc
encourir la caducité ;

gu'en effet, ne sont pas en cause ici le plan ahisine ou le réglement du lotissement, mais le
cahier des charges ;

que la servitude résulte de stipulations contrdlesiepuisqu'elle a été rappelée dans les divers
actes notariés liant les parties ;

gue deés lors, elle ne peut étre tenue pour cadogomene le soutiennent a tort les appelantes,
sauf a remettre en cause les engagements contsactuelus de bonne foi par les parties lors
des diverses étapes qui ont conduit a la constituties lots, a leur vente et aux opérations
immobilieres qui ont suivi ;

gu'en effet, pas mois de cinq actes notariés ftattde la servitude non altius tollendi invoquée
par la SCI ACAPULCO et le Syndicat des copropriégiacte de vente du 14 avril 1989 par la
SNC de ROUVRAY a la Société DOH ; acte du 25 jtill®89 contenant cahier des charges du
lotissement de la Baie des Citrons ; acte du 13 m890 portant acquisition du terrain d'assiette
de I'immeuble LE HILAIRE ; acte du 23 avril 1991ncernant I'état descriptif de division et le
reglement de copropriété de I'immeuble LE HILAIR&cte du 27 mars 1998 portant vente par la
Société DOH a la Société SUNSET INVESTISSEMENTS) ;

que ce dernier acte notarié du 27 mars 1998 (entéde 2 ans aux travaux d'édification des
batiments litigieux, et par lequel la société DOHend a la société SUNSET
INVESTISSEMENTS les lots 1 et 11 du morcellemerd deux baies, le second provenant du
lot n° 2 dudit morcellement) comprend au chapitmappel des servitudes » (pages 10 et 11) la
reprise des termes de I'acte du 14 avril 1989 inmment la stipulation suivante :

« dans le souci d'éviter ¢, que des constructiorssgnt géner la vue des propriétaires des lots
situés en amont de la route desservant ce lotisgerflacquéreur) s'engage a n'élever aucune
construction en aval de ladite route qui puisseadggr la hauteur de celle-ci a I'endroit ou elle
aura été élevée » ;

qgue la reprise de cette stipulation confirme glilé&ait besoin non seulement qu'elle n'est pas
caduque, mais qu'elle fait la loi des parties ;
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gu'elle ne fait que confirmer la force contraigmade cette stipulation contenue au cahier des
charges du Lotissement de la Baie des Citronsieamxes de laquelle « Sur la parcelle située en
aval de la route du lotissement ¢ la hauteur mdgirdes constructions ne pourra excéder la
hauteur de la route d'acces au lotissement auwoindu elles seront édifiees » (p. 106) ;

gu'ainsi la servitude consiste dans le non dépassedu niveau de la route par les immeubles
construits, les niveaux a comparer individuellememtrespondant aux points les plus proches
selon la distance horizontale prise entre la rettes batiments ;

Que, sur le constat de la violation de la servitnda altius tollendi, il est établi tant par les
constats d'huissier que par le rapport d'expegtigela construction litigieuse viole la servitude
non altius tollendi résultant du cahier des chardeslotissement, et des actes notariés, en
dépassant, dans sa hauteur maximale, la routeed'dec4 m 20 ;

qu'il en résulte que la SCI ACAPULCO, privée d'yaetie de la vue dont elle disposait avant la
construction, subit un préjudice certain et direoh) appartement de prestige perdant une partie
importante de sa valeur du fait de la perte deuga v

gu'ensuite, les obligations fixées par un cahisradarges s'imposant a titre réel aux parcelles du
lotissement et étant opposables aux acquéreunstiaseur et a leurs ayant cause, il n'est pas
nécessaire de justifier d'un préjudice pour étmiad solliciter la sanction des infractions aux
clauses de cahier des charges (Civ. 3°, 24/ 103,18@ll. Civ. Ill, n° 201 ; civ 3, 21 juin 2000,
Bull civ 1ll, n° 124) ;

qu'il convient donc de confirmer la décision dééeen ce qu'elle a ordonné la démolition de
I'ouvrage irrégulierement édifié dénommé ImmeubdeMirage situé lots 1 et 2 du lotissement
de la Baie des Citrons afin d'en réduire la hausaurmniveau de la rue Loriot de Rouvray
conformément a la servitude non altius tollendibk¢a par le cahier des charges de ce
lotissement, en précisant que les travaux de dé&orolinterviendront sous le contréle de
l'expert, M. Z...;

qu'il y a lieu de confirmer le montant et les mdaéalde I'astreinte prononcée par le premier juge
en vue d'en garantir I'exécution tout en fixant pomt de départ passé un délai de cing mois a
compter de la signification du présent arrét ;

Et aux motifs, adoptés du jugement, que conforméraen articles 701 et 1143 du code civil,
d'une part le propriétaire du fonds débiteur dedevitude ne peut rien faire qui tende a en
diminuer l'usage ou a le rendre plus incommodeitidgpart le créancier a le droit de demander
que ce qui aurait été fait par contravention agbgement soit détruit ; que les servitudes dites de
lotissement, attachées aux lots et non a la peesdarneurs propriétaires, ont un caractére réel et
sont opposables aux acquéreurs ; qu'en l'espécahier des charges du lotissement Baie des
Citrons du 24 juin 1988 transcrit au bureau dethggues de Nouméa le 28 juin 1988, volume
1862, n° 20, précise que « sur la parcelle situeaval de la route du lotissement, la hauteur
maximale des constructions ne pourra excéder ltehade la route d'accés au lotissement aux
endroits ou elles sont édifiees » ; qu'aux terneebadte de vente recu par maitre B..., Notaire a
Nouméa le 14 avril 1989, volume 1963, n° 10, lai&écDOH SA, acheteur, s'est engagée,
conformément a la servitude prévue au cahier dasgek du lotissement Baie des Citrons, a
n'élever aucune construction en aval de la roussateant le lotissement qui puisse dépasser la
hauteur de celle-ci a I'endroit ou elle aura é®é# et s'est engagée en outre a ne pas édifier sur
le lot n° 1 du morcellement des deux Baies darsasi#e Nord des constructions dont la hauteur
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totale excéderait la cote 20 m ; que I'acte deevdatlot n° 1 du morcellement de deux Baies par
la société DOH SA a la société SUNSET INVESTISSEMBMNN date du 27 mars 1998 a repris
ces servitudes non altius tollendi ; qu'ainsieggort du cahier des charges et des actes de vente
ci-dessus que le fonds formant le lot n° 1 du nlwent des deux Baies est grevée de deux
servitudes cumulatives lui interdisant d'édifiente construction au-dela d'une certaine hauteur,
a savoir :- d'une part au dela de la cote 20 m NEN@utre part, au-dela du niveau de la route
située en amont du lot n° 1, dite rue LORIOT de RBAY, desservant le lotissement Baie des
Citrons ; que l'expert judiciaire Jean-Loup Z.ekeveé que la construction dénommeée Immeuble
LE MIRAGE dépasse le niveau de cette route d'acd=s4, 20 metres et prive la SCI
ACAPULCO d'une partie de la vue dont elle disposaint la construction ; que la société
MIRAGE, a laquelle le rapport d'expertise judicgaia été transmis, a pu faire valoir toutes
observations de sorte qu'il lui sera déclaré oggesaque I'mmeuble LE MIRAGE, ouvrage
illicite situé en contre-bas de la route établissarauteur limite de la servitude, a été construi
par la SCI MIRAGE, locataire, sur un terrain appaant a la société SUNSET
INVESTISSEMENTS, propriétaire, et est administré p& syndicat des copropriétaires de
I'ensemble immobilier SUNSET MIRAGE et MIRAGE APPARMENTS ; qu'au vu de
I'ensemble de ces éléments, il y a lieu de faioit drla demande et de condamner sous astreinte
la société SUNSET INVESTISSEMENT, la SCI MIRAGEIetsyndicat des copropriétaires de
I'ensemble immobilier SUNSET MIRAGE et MIRAGE APPARMENT a démolir la
construction dénommée Immeuble LE MIRAGE situéé¢s loet 2 du lotissement de la Baie des
Citrons, afin d'en réduire la hauteur au nivealadeie LORIOT de ROUVRAY conformément

a la servitude non altius tollendi établie pardéier des charges de ce lotissement ;

1/ Alors que le juge ne peut dénaturer les actedys aux débats ; que pour retenir que les
obligations fixées par le cahier des charges dissement de la Baie des Citrons quant a la
hauteur des constructions érigées en aval de la d@ccés a ce dernier s'imposaient a
l'immeuble Le Mirage, la cour d'appel retient, pastifs propres (arrét, page 6, § 6) et adoptés
du jugement (page 6, dernier 8), que cette corgiru@ été érigée sur les lots 1 et 2 du
lotissement de la Baie des Citrons ; que cependamissort, d'une part, de I'acte du 25 juillet
1989 contenant cahier des charges du lotissementalBaie des Citrons » que ledit lotissement
a éte realisé sur le lot 4 du « Morcellement desxcdaies », d'autre part, des actes des 14 avril
1989 et 27 mars 1998, valant respectivement veatia ENC René, André de ROUVRAY et
Cie a la SA DOH et vente de la SA DOH a la SARL SHY INVESTISSEMENT, que les
et 2 du « Morcellement des deux Baies » ; queass la cour d'appel a dénaturé les stipulations
claires et précises de ces actes d'ou il ressatl'omeuble « Le Mirage » a été érigé sur
d'autres lots du « Morcellement des Deux Baiese>aglui constituant I'assiette du lotissement
de « la Baie des Citrons », violant ainsi I'artitle84 du code civil ;

2/ Alors que le cahier des charges d'un lotissemenpeut grever de restrictions au droit de
propriété que les seuls immeubles compris dangrienptre de ce lotissement ; qu'en retenant
que les obligations fixées par le cahiers des @sagg lotissement de la Baie des Citrons quant a
la hauteur maximale des constructions s'imposaiextacquéreurs des parcelles sur lesquelles a
éte érigé l'immeuble Le Mirage, non comprises denpérimetre de ce lotissement, la cour
d'appel a violé l'article 1134 du code civil ;

3/ Alors que pour retenir qu'aux termes de l'acteld avril 1989, portant vente par la SNC
René, André de ROUVRAY et Cie a la SA DOH, cettende s'est engagée, conformément a
la servitude prévue au cahier des charges dudatisst de la Baie des Citrons, a n'élever aucune
construction en aval de la route desservant ledethent qui puisse dépasser la hauteur de celle-
ci a I'endroit ou elle aura été élevée, la coupphretient, par motifs adoptés, que le cahier des
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charges du lotissement de la Baie des Citrons duiR4.988 précise que « sur la parcelle située
en aval de la route du lotissement, la hauteur mabe des constructions ne pourra excéder la
hauteur de la route d'acces au lotissement awoiksidiu elles sont édifiées » ; que cependant,
cette stipulation ne figure pas dans le cahierctiesges du lotissement de la Baie des Citrons du
24 juin 1988 ; que la cour d'appel a donc déndagétipulations claires et précises de cet acte,
et partant a violé I'article 1134 du code civil ;

4/ Alors que les sociétés SUNSET INVESTISSEMENT MMRAGE ont soutenu que la
servitude non altius tollendi limitant la hautewsdconstructions a celle de la route d'acces au
Lotissement de la Baie des Citrons, prévue partitess d'acquisitions des sociétés DOH et
SUNSET INVESTISSEMENT, avait été constituée confémment aux stipulations de l'article 9
du ler modificatif au cahier des charges du lotss# du 30 décembre 1988, aux termes
desquelles « sur la parcelle située en aval dedterdu lotissement, d'une superficie de UN
hectare TRENTE CINQ ares, QUATRE VINGT ONZE cergg@a(1 ha 35 a 91 ca), et formant
l'assiette des ex-lots 26 a 40 du lotissement €Bdes Citrons » aujourd’hui supprimés, la
hauteur maximale des constructions a édifier suteg@in ne pourra excéder la hauteur de la
route d'acceés du lotissement », et ne concernad doe cette seule parcelle, désormais rattachée
au lot n° 2 du Morcellement des deux Baies (conchssadditionnelles et récapitulatives, pages
4 a 6) ; que pour en déduire que cette servitudearoait également le lot 1 du Morcellement
des deux Baies, la cour d'appel s'est bornée &lepen l'isolant de son contexte, 'engagement
pris de n'élever aucune construction en aval dieeladute d'accés au lotissement qui puisse
dépasser la hauteur de celle-ci, sans rechercbemme elle y était pourtant été invitée, s'il ne
résultait pas du rapprochement de cette stipuladiemec les deux paragraphes la précédant,
rappelant la genése de la servitude, qu'elle neecoait que la parcelle exclue du Lotissement
de la Baie des Citrons pour étre rattachée au’l@t du Morcellement des deux Baies ; qu'en se
prononcgant ainsi, la cour d'appel a privé sa décide base Iégale au regard de I'article 1134 du
code civil ;

5/ Alors que les sociétés SUNSET INVESTISSEMENMERAGE rappelaient que la servitude
non altius tollendi limitant la hauteur des constians a celle de la route d'accés au Lotissement
de la Baie des Citrons, prévue par les titres diadgpns des sociétés DOH et SUNSET
INVESTISSEMENT, avait été constituée conformémamt atipulations de l'article 9 du ler
modificatif au cahier des charges du lotissemenB@ulécembre 1988, aux termes desquelles «
sur la parcelle située en aval de la route dudetizent, d'une superficie de UN hectare TRENTE
CINQ ares, QUATRE VINGT ONZE centiares (1 ha 35lacf), et formant I'assiette des ex-lots
26 a 40 du lotissement « Baies des Citrons » adijouir supprimés, la hauteur maximale des
constructions a édifier sur ce terrain ne pourraédgr la hauteur de la route d'accés du
lotissement », et ne concernait donc que cettee qmarkcelle, désormais rattachée au lot n° 2 du
Morcellement des deux Baies (conclusions page6)4 gue pour en déduire que cette servitude
concernait également le lot 1 du Morcellement degxdBaies, la cour d'appel s'est bornée a
rapprocher les stipulations du titre d'acquisitienla SA DOH, fidélement rapportées dans l'acte
de vente par cette derniere a la SARL SUNSET INVISSEMENT des stipulations du cahier
des charges du lotissement de la Baie des Citteltass que 2 1 résultant de I'acte du 25 juillet
1989, acte rectificatif modifiant les articles 91 du Cahier des charges du 24 juin 1988 a
l'initiative du seul nouveau lotisseur, Monsieur..,Ypostérieurement a l'acquisition de la SA
DOH ; qu'en se prononcant ainsi, sans rechercloenme elle y était invitée, si l'assiette du
fonds servant ne devait pas étre déterminée péreréfe aux stipulations de l'article 9 du ler
modificatif au cahier des charges du lotissemenB@wdécembre 1988, conformément auquel
avait été constituée la servitude, la cour d'appéblé l'article 455 du code de procédure civile
de Nouvelle-Calédonie ;
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6/ Alors que les sociétés SUNSET INVESTISSEMENTS& MIRAGE soutenaient que les
deux servitudes prévues par l'acte du 14 avril @8%ant vente par la SNC René, André de
ROUVRAY et Cie a la SA DOH concernaient, I'uneden® 1 du Morcellement des deux Baies,
l'autre la parcelle formant 'assiette des ex-Rfisa 40 du lotissement « Baies des Citrons »
supprimés, rattachées au lot n° 2 du Morcellemesndlusions page 6, pénult. 8) ; que pour en
déduire que le lot n° 1 du Morcellement des deuileB&tait nécessairement grevé de deux
servitudes cumulatives interdisant, d'une part, @esstructions au dela de la c6te 20 NGNC,
d'autre part, des constructions dépassant la hadéela voie d'acces au Lotissement de la Baie
des Citrons, la cour d'appel retient, par motifspés, que I'acte du 27 mars 1998 portant vente
par la SA DOH a la société SUNSET INVESTISSEMENTI@iun® 1 du Morcellement des deux
Baies reprend les deux servitudes prévues pae lactl4 avril 1989 portant vente par la SNC a
la SA DOH ; que cependant, comme la cour le rappetpressément, l'acte de vente par la sa
DOH a la société SUNSET INVESTISSEMENT du lot ntid Morcellement des deux Baies
portait également vente a cette derniére du lotlh’° issu de la division du lot 2 dudit
Morcellement ; que des lors, en se pronongant eamubtifs impropres a établir que le lot 1 du
Morcellement des deux Baies était cumulativemeav@mdes deux servitudes, la cour d'appel a
violé l'article 455 du code de procédure civile ;

7/ Alors que les sociétés SUNSET INVESTISSEMENMERAGE rappelaient que longeant le
tiers nord du lot n° 1 du Morcellement des deuxeBaia voie d'acces au Lotissement de la Baie
des Citrons s'élevait le long de la colline depaiisdte 3. 07 NGNC sans jamais atteindre la cote
20 metres a la limite des parcelles sur lesquellég construit I'immeuble litigieux, ce dont il
s'évingait que la constitution d'une servitude rofigant sur ce tiers nord du lot n° 1 des
constructions dont la hauteur totale excéderadol® 20 m ne se justifiait que par le fait que
cette parcelle n'était pas concernée par la see/iton altius tollendi limitant la hauteur des
constructions a celle de la route d'accés au lastisst de la Baie des Citrons, qui concernait la
seule parcelle formant l'assiette des exlots 2@ al4 Lotissement de la Baie des Citrons,
supprimeés et rattachés au lot n° 2 du Morcellendiexst deux Baies ; qu'en retenant que cette
derniere servitude concernait également le lot 1IMiucellement des deux Baies, 2 2 sans
s'expliquer sur ce point, la cour d'appel a mécdesuexigences de l'article 455 du code de
procédure civile de la Nouvelle-Calédonie ;

8/ Alors que le jugement énonce la décision sousdode dispositif ; que la cour d'appel a
confirmé le jugement qui avait indiqué, dans lgdsstif : « ordonne (¢/ ¢) de faire effectuer a
leurs frais les travaux de démolition de la padiel'Immeuble LE MIRAGE, telle que décrite
par I'expert, située au dessus du niveau de |la siutée en amont, dite rue Loriot de Rouvray » ;
gu'en statuant ainsi, par simple référence fadas plus de précision, au rapport d'expertise,
document qui de surcroit ne contient aucune ddgsmmiples travaux de démolition a réaliser et
des parties de lI'immeuble affectés par ces travaugour d'appel a méconnu les exigences de
I'article 455 alinéa 2 du code de procédure ciddeNouvelle-Calédonie, privant sa décision de
tout caractere juridictionnel ;

9/ Alors qu'il incombe au juge de trancher lui-mélaecontestation dont il est saisi ; qu'en

I'espéce, l'expert n'a pas précisé dans son rapg®rparties de l'immeuble visées par la

démolition ; que la cour a confirmé le jugement guait ordonné la démolition de la partie de

I'immeuble, telle que décrite par celui-ci, au-disssgu niveau de la route dite Loriot de Rouvray,

ajoutant que les travaux interviendront sous leréte de I'expert ; qu'en statuant ainsi, la cour
d'appel, qui a renvoyé a I'expert la déterminatiea parties de I'ouvrage a démolir, a méconnu
son office et, partant, a violé l'article 4 du cadal.
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LE SECOND MOYEN DE CASSATION fait grief a l'arréttaqué d'avoir, confirmant le
jugement entrepris, condamné solidairement la SSRINSET INVESTISSEMENTS et la SCI
MIRAGE, avec le SYNDICAT DES COPROPRIETAIRES de#emble immobilier SUNSET
MIRAGE et MIRAGE APPARTEMENTS, a payer a la SCI ABALCO une somme de deux
millions de FCFP de dommages-intéréts au titrerdjudice moral ;

Aux motifs que la SCI ACAPULCO a subi un préjudihe fait de sa privation de vue par ces
constructions depuis 13 ans ; qu'il convient defiooer la décision du premier juge qui a fixé
l'indemnisation a un niveau modéré, eu égard aitdedde la géne comme a son importance, a
concurrence de 2. 000. 000 F CFP a titre de domsnaggréts ;

Et aux motifs, adoptés du jugement, que I'expelitjaire a décrit la privation de vue sur la baie
des Citrons dont souffrent les occupants de l'dppent de la SCI ACAPULCO depuis la
réalisation de la construction de I'immeuble LE MIEE, que les défendeurs seront condamnés
solidairement a payer a la société demanderesssamme de 2. 000. 000 F CFP a titre de
dommages et intéréts en réparation du préjudicalmsabi ;

1/ Alors que le juge ne peut dénaturer les actedyis aux débats ; que pour retenir que les
obligations fixées par le cahier des charges digssement de la Baie des Citrons quant a la
hauteur des constructions érigées en aval de la d@ccés a ce dernier s'imposaient a
l'immeuble Le Mirage, la cour d'appel retient, pastifs propres (arrét, page 6, § 6) et adoptés
du jugement (page 6, dernier 8), que cette corgiru@ été érigée sur les lots 1 et 2 du
lotissement de la Baie des Citrons ; que cependah§ ressort, d'une part, de I'acte du 25 juille
1989 contenant cahier des charges du lotissementalBaie des Citrons » que ledit lotissement
a éte realisé sur le lot 4 du « Morcellement descdaies », d'autre part, des actes des 14 auvril
1989 et 27 mars 1998, valant respectivement veatia ENC René, André de ROUVRAY et
Cie a la SA DOH et vente de la SA DOH a la SARL SHY INVESTISSEMENT, que les
et 2 du « Morcellement des deux Baies » ; queass la cour d'appel a dénaturé les stipulations
claires et précises de ces actes d'ou il ressatl'omeuble « Le Mirage » a été érigeé sur
d'autres lots du « Morcellement des Deux Baiese>aglui constituant I'assiette du lotissement
de « la Baie des Citrons », violant ainsi I'artitle84 du code civil ;

2/ Alors que le cahier des charges d'un lotissemenpeut grever de restrictions au droit de
propriété que les seuls immeubles compris dangrienptre de ce lotissement ; qu'en retenant
que les obligations fixées par le cahiers des @sady lotissement de la Baie des Citrons quant a
la hauteur maximale des constructions s'imposaiextacquéreurs des parcelles sur lesquelles a
éte érigé l'immeuble Le Mirage, non comprises denpérimetre de ce lotissement, la cour
d'appel a violé l'article 1134 du code civil ;

3/ Alors que pour retenir qu'aux termes de l'acteld avril 1989, portant vente par la SNC
René, André de ROUVRAY et Cie a la SA DOH, cettende s'est engagée, conformément a
la servitude prévue au cahier des charges dudatisst de la Baie des Citrons, a n'élever aucune
construction en aval de la route desservant ledethent qui puisse dépasser la hauteur de celle-
ci a I'endroit ou elle aura été élevée, la coupphretient, par motifs adoptés, que le cahier des
charges du lotissement de la Baie des Citrons dui24.988 précise que « sur la parcelle située
en aval de la route du lotissement, la hauteur mabe des constructions ne pourra excéder la
hauteur de la route d'acceés au lotissement auwokndt elles sont édifiées » ; que cependant,
cette stipulation ne figure pas dans le cahierctiesges du lotissement de la Baie des Citrons du
24 juin 1988 ; que la cour d'appel a donc déndasgétipulations claires et précises de cet acte,
et partant a violé l'article 1134 du code civil ;
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4/ Alors que les sociétés SUNSET INVESTISSEMENT MMRAGE ont soutenu que la
servitude non altius tollendi limitant la hautewsdconstructions a celle de la route d'acces au
Lotissement de la Baie des Citrons, prévue partitess d'acquisitions des sociétés DOH et
SUNSET INVESTISSEMENT, avait été constituée confémment aux stipulations de l'article 9
du ler modificatif au cahier des charges du lotss# du 30 décembre 1988, aux termes
desquelles « sur la parcelle située en aval dedterdu lotissement, d'une superficie de UN
hectare TRENTE CINQ ares, QUATRE VINGT ONZE cergg@a(1 ha 35 a 91 ca), et formant
l'assiette des ex-lots 26 a 40 du lotissement €Bdes Citrons » aujourd’hui supprimés, la
hauteur maximale des constructions a édifier sueain ne 3 6 pourra excéder la hauteur de la
route d'acces du lotissement », et ne concernad doe cette seule parcelle, désormais rattachée
au lot n° 2 du Morcellement des deux Baies (conchssadditionnelles et récapitulatives, pages
4 a 6) ; que pour en déduire que cette servitudearoait également le lot 1 du Morcellement
des deux Baies, la cour d'appel s'est bornée &lepen l'isolant de son contexte, 'engagement
pris de n'élever aucune construction en aval dieeladute d'accés au lotissement qui puisse
dépasser la hauteur de celle-ci, sans rechercbemme elle y était pourtant été invitée, s'il ne
résultait pas du rapprochement de cette stipuladiemec les deux paragraphes la précédant,
rappelant la genése de la servitude, qu'elle neecoait que la parcelle exclue du Lotissement
de la Baie des Citrons pour étre rattachée au’l@t du Morcellement des deux Baies ; qu'en se
prononcgant ainsi, la cour d'appel a privé sa décide base Iégale au regard de I'article 1134 du
code civil ;

5/ Alors que les sociétés SUNSET INVESTISSEMENMERAGE rappelaient que la servitude
non altius tollendi limitant la hauteur des constians a celle de la route d'accés au Lotissement
de la Baie des Citrons, prévue par les titres diadgpns des sociétés DOH et SUNSET
INVESTISSEMENT, avait été constituée conformémamt atipulations de l'article 9 du ler
modificatif au cahier des charges du lotissemenB@ulécembre 1988, aux termes desquelles «
sur la parcelle située en aval de la route dudetizent, d'une superficie de UN hectare TRENTE
CINQ ares, QUATRE VINGT ONZE centiares (1 ha 35lacf), et formant I'assiette des ex-lots
26 a 40 du lotissement « Baies des Citrons » adijouir supprimés, la hauteur maximale des
constructions a édifier sur ce terrain ne pourraédgr la hauteur de la route d'accés du
lotissement », et ne concernait donc que cettee ggarkcelle, désormais rattachée au lot n° 2 du
Morcellement des deux Baies (conclusions page6)4 gue pour en déduire que cette servitude
concernait également le lot 1 du Morcellement degxdBaies, la cour d'appel s'est bornée a
rapprocher les stipulations du titre d'acquisitienla SA DOH, fidélement rapportées dans l'acte
de vente par cette derniere a la SARL SUNSET INVISSEMENT des stipulations du cahier
des charges du lotissement de la Baie des Cittelless que résultant de I'acte du 25 juillet 1989,
acte rectificatif modifiant les articles 9 et 19 @ahier des charges du 24 juin 1988 a l'initiative
du seul nouveau lotisseur, Monsieur Y..., postéeient a l'acquisition de la SA DOH ; qu'en
se pronongant ainsi, sans rechercher, comme @éltaityinvitée, si l'assiette du fonds servant ne
devait pas étre déterminée par référence aux atipns de l'article 9 du ler modificatif au
cahier des charges du lotissement du 30 décemiB88, I®nformément auquel avait été
constituée la servitude, la cour d'appel a vidéti€le 455 du code de procédure civile de
Nouvelle-Calédonie ;

6/ Alors que les sociétés SUNSET INVESTISSEMENTS&I MIRAGE soutenaient que les
deux servitudes prévues par l'acte du 14 avril 98%ant vente par la SNC René, André de
ROUVRAY et Cie a la SA DOH concernaient, I'uneden® 1 du Morcellement des deux Baies,
3 7 l'autre la parcelle formant l'assiette desas-26 a 40 du lotissement « Baies des Citrons »
supprimés, rattachées au lot n° 2 du Morcellemesnidjusions page 6, pénult. 8) ; que pour en
déduire que le lot n° 1 du Morcellement des deuleB&tait nécessairement grevé de deux
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servitudes cumulatives interdisant, d'une part, @esstructions au dela de la c6te 20 NGNC,
d'autre part, des constructions dépassant la hadéela voie d'acces au Lotissement de la Baie
des Citrons, la cour d'appel retient, par motifspés, que I'acte du 27 mars 1998 portant vente
par la SA DOH a la société SUNSET INVESTISSEMENTI@iun® 1 du Morcellement des deux
Baies reprend les deux servitudes prévues pae lactl4 avril 1989 portant vente par la SNC a
la SA DOH ; que cependant, comme la cour le rappetpressément, l'acte de vente par la sa
DOH a la société SUNSET INVESTISSEMENT du lot ntid Morcellement des deux Baies
portait également vente a cette derniére du lotlh’° issu de la division du lot 2 dudit
Morcellement ; que des lors, en se pronongant eamubtifs impropres a établir que le lot 1 du
Morcellement des deux Baies était cumulativemeav@mes deux servitudes, la cour d'appel a
violé l'article 455 du code de procédure civile ;

7/ Alors que les sociétés SUNSET INVESTISSEMENMERAGE rappelaient que longeant le
tiers nord du lot n° 1 du Morcellement des deuxeBala voie d'acces au Lotissement de la Baie
des Citrons s'élevait le long de la colline depaiisdte 3. 07 NGNC sans jamais atteindre la cote
20 metres a la limite des parcelles sur lesquellég construit I'immeuble litigieux, ce dont il
s'évingait que la constitution d'une servitude rofigant sur ce tiers nord du lot n° 1 des
constructions dont la hauteur totale excéderadol® 20 m ne se justifiait que par le fait que
cette parcelle n'était pas concernée par la see/iton altius tollendi limitant la hauteur des
constructions a celle de la route d'acces au lastisst de la Baie des Citrons, qui concernait la
seule parcelle formant l'assiette des exlots 2@ ald Lotissement de la Baie des Citrons,
supprimeés et rattachés au lot n° 2 du Morcellendiexst deux Baies ; qu'en retenant que cette
derniére servitude concernait également le lot 1 Mhrcellement des deux Baies, sans
s'expliquer sur ce point, la cour d'appel a mécdesuexigences de l'article 455 du code de
procédure civile de la Nouvelle-Calédonie ;

8/ Alors gu'une personne morale, étre puremerif fiépourvu d'organes sensoriels, ne saurait
souffrir d'une privation de vue ; qu'une sociétégleiimmobiliere propriétaire d'un appartement
ne peut demander réparation que des préjudicedleqeabit personnellement ; qu'en
condamnant les SARL SUNSET INVESTISSEMENTS et SARIRAGE a réparer le
préjudice moral résultant pour la SCI ACAPULCO depsivation de vue, la cour d'appel a violé
I'article 1382 du code civil ;

9/ Alors, et en tant que de besoin, que la socigte immobiliere propriétaire d'un appartement
ne peut demander réparation que des préjudicekegsibit personnellement ; qu'en allouant a
la SCI ACAPULCO des dommages-intéréts en réparadiorpréjudice résultant 3 8 pour les
occupants de son appartement de la privation deswuéa Baie des Citrons, la cour d'appel a
violé l'article 1382 du code civil.

Moyens produits au pourvoi incident par la SCP Mbnoolin et Stoclet, avocat aux Conseils
pour le syndicat des copropriétaires Sunset mieaddirage appartements

PREMIER MOYEN DE CASSATION

IL EST FAIT GRIEF a [larrét attagué d'avoir ordonn& la société SUNSET
INVESTISSEMENTS, a la SCI MIRAGE et au syndicat dmspropriétaires de I'ensemble
immobilier SUNSET MIRAGE et MIRAGE APPARTEMENTS daire effectuer a leurs frais
les travaux de démolition de la partie de I'immeuE MIRAGE, telle que décrite par I'expert,
située au-dessus du niveau de la route située entadite rue Loriot de Rouvray ;
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AUX MOTIFS PROPRES QUE, s'agissant de l'existertda eature de la servitude non altius
tollendi, dans un premier moyen les appelantesestent I'applicabilité de la servitude sur le lot
considéré ; que dans un second moyen elles invbdaecaducité de cette servitude ; que,
d'abord, le lot n° 16 sur lequel a été édifié l'ieunle litigieux correspond aux parcelles n° 1 et
n° 2 initiales ; que la servitude s'impose biem d@arcelle (lot n° 16) sur laquelle a été édifiée
I'immeuble ; qu'en outre, deux géometres (M. ZMetA...interrogés par I'expert) confirment
I'existence de I'assiette et la consistance de setvitude, laquelle gréve effectivement le fonds
acquis par la sociéeté SUNSET INVESTISSEMENTS, sinéaval de la route, au profit des
propriétaires des lots situés en amont de la ralaet le lot appartenant a la SCI ACAPULCO ;
gue le moyen des appelantes tendant a contestsietta de la servitude manque donc en fait ;
gu'ensuite, la servitude ne résulte pas d'une sitbpo a caractére réglementaire et ne peut donc
encourir la caducité ; qu'en effet, ne sont pasaarse ici le plan d'urbanisme ou le reglement du
lotissement, mais le cahier des charges ; querldtisde résulte de stipulations contractuelles,
puisqu'elle a été rappelée dans les divers actiesiém liant les parties ; que, des lors, elle ne
peut étre tenue pour cadugue comme le soutienrtentlas appelantes, sauf a remettre en cause
les engagements contractuels conclus de bonnarfdep parties lors des diverses étapes qui ont
conduit a la constitution des lots, a leur ventawet opérations immobiliéres qui ont suivi ; qu'en
effet, pas moins de cing actes notariés font &dadervitude non altius tollendi invoquée par la
SCI ACAPULCO et le syndicat des copropriétairesdate vente du 14 avril 1989 par la SNC
de ROUVRAY a la société DOH ; acte du 25 juillet829contenant cahier des charges du
lotissement de la Baie des Citrons ; acte du 13 m890 portant acquisition du terrain d'assiette
de I'immeuble LE HILAIRE ; acte du 23 avril 1991ncernant I'état descriptif de division et le
reglement de copropriété de I'immeuble LE HILAIR&cte du 27 mars 1998 portant vente par la
société DOH a la société SUNSET INVESTISSEMENTS§ue ce dernier acte notarié du 27
mars 1998 (antérieur de 2 ans aux travaux d'édditales batiments litigieux, et par lequel la
société DOH vend a la société SUNSET INVESTISSEMENES lots 1 et 11 du morcellement
des deux baies, le second provenant du lot n° & duafcellement), comprend au chapitre «
rappel des servitudes » (pages 10 et 11) la replesetermes de l'acte du 14 avril 1989 et
notamment la stipulation suivante : « dans le saoléiiter (¢,) que des constructions puissent
géner la vue des propriétaires des lots situésnamiade la route desservant de lotissement,
('acquéreur) s'engage a n'élever aucune construeti aval de ladite route qui puisse dépasser
la hauteur de celle-ci a I'endroit ou elle aura d@e¥ée » ; que la reprise de cette stipulation
confirme s'il en était besoin non seulement quiekst pas cadugque, mais qu'elle fait la loi des
parties ; qu'elle ne fait que confirmer la forcatraignante de la stipulation contenue au cahier
des charge du lotissement de la Baie des Citransteames de laquelle « sur la parcelle située
en aval de la route du lotissement ¢, la hauteuimade des constructions ne pourra excéder la
hauteur de la route d'accés au lotissement awoiksndu elles seront édifiées » (p. 106) ;
qgu'ainsi la servite consiste dans le non-dépasdethemiveau de la route par les immeubles
construits, les niveaux a comparer individuellemmntespondant aux points plus proches selon
la distance horizontale prise entre la route eb&snents ;

ET QUE, s'agissant du constat de la violation deelaitude non altius tollendi, qu'il est établi
tant par les constats d'huissier que par le ragpexpertise que la construction litigieuse viale |
servitude non altius tollendi résultant du cahies dharges du lotissement, et des actes notariés,
en dépassant, dans sa hauteur maximale la roetsed'de 4 m 20 ; qu'il en résulte que la SCI
ACAPULCO, privée d'une partie de la vue dont eligpdsait avant la construction, subit un
préjudice certain et direct, son appartement dstigeeperdant une partie importante de sa valeur
du fait de la perte de vue ; qu'ensuite, les obbga fixées par un cahier des charges s'imposant
a titre réel aux parcelles du lotissement et éppbsables aux acquéreurs, au lotisseur et a leurs
ayants cause, il n'est pas nécessaire de judtifier préjudice pour étre admis a solliciter la
sanction des infractions aux clauses de cahiechiwges (Civ. 3°, 24/ 10/ 1990, Bull.
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civ. lll, n° 201 ; Civ 3°, 21 juin 2000, Bull. civll, n® 124) ; qu'il convient donc de confirmer la
décision déférée en ce qu'elle a ordonné la dépmwlile I'ouvrage irrégulierement édifié
dénommé Immeuble Le Mirage situé lots 1 et 2 digdetment de la Baie des Citrons afin d'en
réduire la hauteur au niveau de la rue Loriot dawRay conformément a la servitude non altius
tollendi établie par le cahier des charges de tisskment, en précisant que les travaux de
démolition interviendront sous le contréle de lestpM. Z...; qu'il y a lieu de confirmer le
montant et les modalités de l'astreinte prononcae | premier juge en vue de garantir
I'exécution tout en fixant son point de départ pase délai de cing mois a compter de la
signification du présent arrét ;

ET AUX MOTIFS ADOPTES QUE conformément aux articksl et 1143 du code civil, d'une
part le propriétaire du fonds débiteur de la sedetne peut rien faire qui tende a en diminuer
l'usage ou a le rendre plus incommode, d'autrel@aréancier a le droit de demander que ce qui
aurait été fait par contravention a I'engagemerit détruit ; que les servitudes dites de
lotissement, attachées aux lots et non a la peesdarneurs propriétaires, ont un caractére réel et
sont opposables aux acquéreurs ; qu'en l'especahier des charges du lotissement Baie des
Citrons du 24 juin 1988 transcrit au bureau desothyses de Nouméa le 28 juin 1988, volume
1862, n° 20 précise que « sur la parcelle situéavah de la route du lotissement, la hauteur
maximale des constructions ne pourra pas excédauteur de la route d'accés du lotissement
aux endroit ou elles seront édifiées » ; quaumésr de l'acte de vente recu par maitre B...,
notaire a Nouméa le 14 avril 1989, transcrit aieburdes hypotheques de Nouméa le 24 avril
1989, volume 1963, n° 10, la société DOH SA, aalrete’'est engagée conformément a la
servitude prévue au cahier des charges du lotisgeB&ie des Citrons, a n'élever aucune
construction en aval de la route desservant ledethent qui puisse dépasser la hauteur de celle-
ci a lI'endroit ou elle aura été élevée et s'esagdg en outre a ne pas édifier sur le lot n° 1 du
morcellement des deux, Baies dans sa partie Nosdcdastructions dont la hauteur totale
excéderait la cote 20 m ; que l'acte de vente tla’ld du morcellement des deux Baies par la
société DOH SA a la société SUNSET INVESTISSEMENTSdate du 27 mars 1998 a repris
ces servitudes non altius tollendi ; qu'ainsieggort du cahier des charges des actes de vente ci-
dessus que le fonds formant le lot n° 1 du mormoedle des deux Baies est grevé de deux
servitudes cumulatives lui interdisant d'édifiente construction au-dela d'une certaine hauteur,
a savoir :- d'une part audela de la cote 20 m NGN{autre part au-dela du niveau de la route
située en amont du lot n° 1, dite rue Loriot de Ray, desservant le lotissement Baie des
Citrons ; que l'expert judiciaire Jean-Loup Z.ekeveé que la construction dénommeée Immeuble
LE MIRAGE dépasse le niveau de cette route d'ac=s4, 20 metres et privé la SCI
ACAPULCO d'une partie de la vue dont elle disposaint la construction ; que la société
MIRAGE, a laquelle le rapport d'expertise judicgaia été transmis, a pu faire valoir toutes
observations de sorte qu'il lui sera déclaré oggesaque I'mmeuble LE MIRAGE, ouvrage
illicite situé en contrebas de la route établisdartauteur limite de la servitude, a été construit
par la SCI MIRAGE, locataire, sur un terrain appaant a la société SUNSET
INVESTISSEMENTS, propriétaire, et est administré p& syndicat des copropriétaires de
I'ensemble immobilier SUNSET MIRAGE et MIRAGE APPARMENTS ; qu'au vu de
I'ensemble de ces éléments, il y a lieu de faioit drla demande et de condamner sous astreinte
la société SUNSET INVESTISSEMENTS, la SCI MIRAGHetyndicat des copropriétaires de
I'ensemble immobilier SUNSET MIRAGE et MIRAGE APPARMENTS, a démolir la
construction dénommée Immeuble LE MIRAGE située Ibet 2 du lotissement de la Baie des
Citrons, afin de la réduire la hauteur au niveadadeie Loriot de Rouvray conformément a la
servitude non altius tollendi établie par le cakies charges de ce lotissement ;

1°) ALORS QU'il résultait clairement de I'acte dbljRillet 1989 (p. 2) que le lotissement de la
Baie des Citrons avait été réalisé sur le lot rtud« Morcellement des deux Baies » ; qu'il
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ressortait tout aussi clairement des actes de yehted4 avril 1989 (p. 3-4) et du 27 mars 1998
(p. 3-4) que la société SUNSET INVESTISSEMENTS tvatquis, pour Yy construire
I'immeubile litigieux, le lot n° 1 et une fractiom d¢bt n° 2 du « Morcellement des deux Baies » ;
qu'il en résultait que I'immeuble n'avait pas éléi@ sur le terrain d'assiette du lotissement ;
gu'en retenant cependant, pour estimer que latseevide hauteur prévue par le cahier des
charges du lotissement de la Baie des Citronslgapg a I'immeuble LE MIRAGE, que celui-

ci avait été érigé sur les lots 1 et 2 de ce letisnt (arrét p. 6, 8§ 6), la cour d'appel a dénaturé
les stipulations claires et précises des actesbdwiRet 1989, 14 avril 1989 et 27 mars 1998,
violant ainsi l'article 1134 du code civil ;

2°) ALORS QUE les servitudes constituées par leiecatles charges d'un lotissement ne
s'appliquent qu'aux immeubles édifiés sur le périenée ce lotissement ; qu'en relevant que la
servitude de hauteur prévue au cahier des chargewtdsement de la Baie des Citrons

s s o 7

la cour d'appel a violé l'article 1134 du codelgivi

3°) ALORS QU'en tout état de cause, la décisiofudtice, énoncée sous forme de dispositif,
doit se suffire a elle-méme ; que la cour d'appsbrirmé le jugement qui avait ordonné, dans
son dispositif, la démolition de la partie de l'iemble LE MIRAGE « telle que décrite pas
I'expert », située au dessus du niveau de la ruetlae Rouvray ; qu'en se bornant ainsi, sans
plus de précision, a renvoyer au rapport d'expertiecument qui ne contient aucune description
des travaux de démolition a réaliser, la cour dappmeéconnu les exigences de l'article 455
alinéa 2 du code de procédure civile de NouvelllEd@mie ;

4°) ALORS QU'ill incombe au juge de trancher lui-ngla contestation dont il est saisi ; qu'en

se bornant, pour préciser les modalités de démwlde la partie de I'immeuble située au-dessus
du niveau de la rue Loriot de Rouvray, a renvoyerapport d'expertise, qui ne contient aucune
description des travaux de démolition a réaliseg dire que les travaux interviendront sous le
contrdle de I'expert, la cour d'appel a méconnuddfice et violé l'article 4 du code civil.

SECOND MOYEN DE CASSATION

IL EST FAIT GRIEF a l'arrét attaqué d'avoir cond@msolidairement la société SUNSET
INVESTISSEMENTS, la SCI MIRAGE et le syndicat despmpriétaires de I'ensemble
immobilier SUNSET MIRAGE et MIRAGE APPARTEMENTS ayer a la SCI ACAPULCO

une somme de deux millions de francs CFP de donsretgatéréts au titre du préjudice moral ;

AUX MOTIFS PROPRES QUE la SCI ACAPULCO a subi ugjpdice du fait de sa privation
de vue par ces constructions depuis 13 ans ;auiVient de confirmer la décision du premier
juge qui a fixé lindemnisation a un niveau modété ggard a la durée de la géne comme a son
importance a concurrence de 2 000 000 F CFP agtadommages et intéréts ;

ET AUX MOTIFS ADOPTES QUE l'expert a décrit la pation de vue sur la Baie des Citrons
dont souffrent les occupants de I'appartement &CIBACAPULCO depuis la réalisation de la
construction de Iimmeuble LE MIRAGE, que les défemrs seront condamnés solidairement a
payer a la société demanderesse une somme de@®OFECFP a titre de dommage et intéréts en
réparation du préjudice moral subi ;

1°) ALORS QUE I'engagement de la responsabilitdeciélictuelle de droit commun nécessite
d'établir I'existence d'une faute ; qu'en condarnteasyndicat des copropriétaires de I'ensemble
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immobilier SUNSET MIRAGE et MIRAGE APPARTEMENTS ayer des dommages-intéréts
a la SCI ACAPULCO, sans relever I'existence d'umgd commise par le syndicat, qui n'était
pas responsable de la construction de l'immeutidgelix, la cour d'appel a privé sa décision de
base légale au regard de l'article 1382 du codk;civ

2°) ALORS QU'il résultait clairement de l'acte dbijRillet 1989 (p. 2) que le lotissement de la
Baie des Citrons avait été réalisé sur le lot rtud« Morcellement des deux Baies » ; qu'il
ressortait tout aussi clairement des actes de syehtel4 avril 1989 (p. 3-4) et du 27 mars 1998
(p. 3-4) que la société SUNSET INVESTISSEMENTS tavatquis, pour y construire
I'immeubile litigieux, le lot n° 1 et une fractiom ¢bt n° 2 du « Morcellement des deux Baies » ;
gu'il en résultait que I'immeuble n'avait pas éléi& sur le terrain d'assiette du lotissement ;
gu'en retenant cependant, pour estimer que latseevide hauteur prévue par le cahier des
charges du lotissement de la Baie des CitronsIgjapit a I'immeuble LE MIRAGE, que celui-

ci avait été érigé sur les lots 1 et 2 de ce letismt (arrét p. 6, 8§ 6), la cour d'appel a dénaturé
les stipulations claires et précises des actesbduilet 1989, 14 avril 1989 et 27 mars 1998,
violant ainsi l'article 1134 du code civil ;

3°) ALORS QUE les servitudes constituées par leiecatles charges d'un lotissement ne
s'appliquent qu'aux immeubles édifiés sur le pérenée ce lotissement ; qu'en relevant que la
servitude de hauteur prévue au cahier des chargewtdsement de la Baie des Citrons

s'appliquait a I''mmeuble LE MIRAGE, qui n'avaitspété érigé dans le périmétre du lotissement,
la cour d'appel a violé l'article 1134 du codelgivi

4°) ALORS QU'une personne morale, simple fictiondgue dépourvue d'organes sensoriels et
notamment d'yeux, ne saurait souffrir d'une promatde vue ; qu'en estimant que la SCI
ACAPULCO, personne morale, avait subi un préjuditgal, résultant d'une privation de vue,

la cour d'appel a violé l'article 1382 du codelgivi

5°) ALORS QU'en tout état de cause, on ne peut dderaéparation que d'un préjudice que I'on
a personnellement subi ; qu'en estimant que [aATAPULCO pouvait obtenir réparation du
préjudice moral subi par les occupants de I'appeaté dont elle est propriétaire, la cour d'appel
a violé l'article 1382 du code civil.



