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Erwagungen

E. 1

Lerecours a été dépose dans le délai 1égal (art. 46 a. 1 let. b et 100 al. 1 LTF) contre une
décision prise en matiére de poursuite pour dettes (art. 72 al. 2 let. aLTF; ATF 137 111 268
consid. 1.1) par une juridiction cantonale de derniéere instance ayant statué sur recours ( art.
75 LTF); lavaeur litigieuse atteint amplement le seuil de 30'000 fr. (art. 74a. 1let. bLTF
); le recourant, qui a été débouté de ses conclusions par la cour cantonale, a qualité pour
recourir (art. 76 al. 1 LTF).

E.2

Le recourant se plaint d'abord d'uneviolation del' art. 286 a. 2 ch. 1 LP; il reproche a
I'autorité précédente d'avoir considéré que le prix de vente consenti par le débiteur n'était
pas «notablement inférieur alavaleur de sa prestation». Dans ce contexte, il soutient que la
cour cantonale aviolél' art. 8 CC en refusant d'ordonner une expertise pour déterminer la
valeur des droits patrimoniaux aliénés.

E.21

L 'autorité cantonale a considéré que les tabelles de capitalisation de I'administration fiscale
ne sont pas destinées a estimer la valeur vénale d'un immeuble, mais uniquement a calculer
savaleur imposable; or, celle-ci repose sur des taux uniques, qui ne tiennent compte ni du
lieu de situation de I'immeuble, ni de son état d'entretien, ni de son age, alors que ces
éléments exercent une influence non négligeable sur la valeur vénae d'un bien immobilier.
On ne saurait davantage se fonder sur une expertise de 2008 - qui n'a pas été produlite par la
bénéficiaire et dont la Fondation n'a pas demandé |'apport -, car elle a é&té réalisée pres de
deux ans apres la vente litigieuse et de cing ans apresque Y. et la Fondation ont
été informées du projet de vente. Enfin, en 2003 et 2004, un locataire a certes proposé
d'acquérir latotalité des lots de PPE, ainsi gqu'un appartement dans cet immeuble, pour un
prix environ deux fois supérieur acelui de lavente litigieuse; cette offre ne portait
cependant pas sur la seule part du débiteur - al'acquisition de laguelle le locataire n'était pas
intéresse - et était soumise a diverses autres conditions. Une offre formulée en 2009 ne peut
pas davantage servir de référence compte tenu de la hausse notoire du prix des biens
immobiliers a Geneve, notamment dans la zone concernée, entre 2003 et 2009; en outre,
ladite offre - comme les précédentes - ne visait pas uniquement la part minoritaire du
débiteur dans I'indivision, mais |'entier des lots de PPE, ainsi qu'un appartement dans
I'immeuble (lequel n'est pas concerné par la présente procédure).

Selon la cour cantonale, la valeur de la part du débiteur ne peut pas non plus étre arrétée aux
44 % de lavaleur vénale des parts de PPE, car lavaleur sur le marché d'une «part indivise et
minoritaire» savere nettement inférieure a celle qui serait la sienne dans I'hypothése d'une
vente de I'ensemble du bien immobilier. Seules peu de personnes sont susceptibles d'étre



intéressées par |'acquisition d'une part minoritaire dans un bien immobilier, leur liberté
d'action étant limitée par les droits majoritaires des autres propriétaires, situation qui
diminue de maniére importante la valeur marchande de la part concernée.

Dans ces circonstances, |'autorité précédente a retenu que le premier juge pouvait, «par
appreéciation anticipée des preuves et sans violer le droit ala preuve» de lapartie
demanderesse, se dispenser d'ordonner une expertise destinée a établir lavaleur vénale des
«droitsindivis sur les |ots PPE 2305 no 2 et 4 de la Commune de E. » au moment
de lavente litigieuse. Cette expertise ne permettrait pas de «déterminer la valeur marchande
réelle de la part indivise, celle-ci résultant avant tout de I'intérét que représente pour letiers
I'acquisition d'une part minoritaire dans une propriété familiale indivise».

L'autorité cantonale a estimé qu'un autre motif justifiait de renoncer a cette mesure
probatoire. L'accord sur le rachat de la part du débiteur et sur ses modalités (reprise par
I'acquéreur de sa part de la dette envers le créancier gagiste de ler rang et remboursement
du créancier gagiste de 2éme rang) est intervenu en novembre 2003. Le 17 novembre 2003,
le débiteur ainformétant Y. gue la Fondation de son intention de vendre sa part
dansles lots PPE et les conditions dans lesgquelles la vente serait conclue; Y. :
créanciere gagiste de 2eme rang, a formellement donné son accord en février 2004 et seule
I'exécution de la vente est intervenue en avril 2007. En réponse a cette information, la
Fondation a expliqué au débiteur qu'il devait discuter de lavente avec Y.

exclusivement. Or, elle avait acquis, peu de semaines avant, un immeuble, dont le prix de
réalisation ne couvrait pas sa créance al'égard de I'intéresse; dans ces conditions, «la bonne
foi lui imposait de faire état de son éventuelle opposition al'opération de vente dont elle
était informée le 17 novembre 2003». En renvoyant le débiteur a négocier avec

Y. , laFondation «sest implicitement et par avance ralliée ala décision de cette
derniére et laissé croire au débiteur qu'elle était indifférente ala cession de sa part de
propriété sur I'immeuble»; on ne peut des lors conclure a «aucune intention dolosive de la
part du débiteur.

E.22

Envertu del' art. 286 LP, toute donation et toute disposition atitre gratuit, al'exception des
cadeaux usuels, sont révocables si elles ont été faites par e débiteur dans I'année qui
précede la saisie ou ladéclaration de faillite (al. 1); sont notamment assimilés aux donations
les actes par lesquels le débiteur a accepté un prix notablement inférieur alavaleur dela
prestation (al. 2 ch. 1).

E.221

L' art. 8 CC ne sapplique (directement) qu'aux rapports juridiques soumis au droit civil
fédéral ( ATF 124 111 134 consid. 2b/bb). D'aprés la doctrine et 1a jurisprudence, cette
disposition est également applicable aux litiges du droit des poursuites qui sont tranchés au
regard du droit matériel (cf. KUMMER, in: Berner Kommentar, 1962, n° 53 ad art. 8 CC et
les citations), ainsi qu'aux contestations de droit des poursuites qui, al'instar de I'action
révocatoire ( ATF 131 111 227 consid. 3.3; 114 111 110 consid. 3d), ont un effet réflexe sur le
droit matériel (cf. ATF 137 111 268 consid. 4; Gilliéron, Poursuite pour dettes, faillite et
concordat, 4e éd., 2005, n° 2952). Conformément al' art. 8 CC , il incombe au demandeur
de prouver lesfaits sur lesquelsil fonde le motif de révocation invoqué ( ATF 137 111 268
consid. 4, SCHUPBACH, Droit et action révocatoires, 1997, n° 170 ad art. 289 LP).



Lanorme précitée - dont le volet procédural est désormais|’ art. 152 al. 1 CPC (cf.

Schwei zer, in: Code de procédure civile commenté, 2011, n° 1 ad art. 152 CPC) - comporte
certes le droit al'administration de preuves pertinentes ( ATF 114 |1 289 consid. 2a), mais
elle n'interdit pas au juge de refuser une mesure probatoire en raison d'une appréciation
anticipée des preuves ( ATF 114 11 289 consid. 2a; STEINAUER, Le Titre préliminaire du
Codecivil, in: TDPS11/1, 2009, § 11 n° 687).

E.222

D'emblée, I'intimée conteste la régularité de |'offre de preuve du recourant, faisant valoir
gue celui-ci «n'ajamais sollicité I'expertise des lots de PPE [litigieux] avant la cléture des
débats devant le Tribunal de premiére instance».

Cette opinion est erronée. L'offre de preuve doit certes étre réguliere, a savoir présentée en
conformité de la procédure applicable (cf. parmi plusieurs: ATF 133 I11 295 consid. 7.1;
STEINAUER, op. cit., 8 11 n° 685), comme |'exprime maintenant |' art. 152 al. 1 CPC (FF
2006 p. 6922). I ne ressort cependant pas de la décision entreprise que cette exigence aurait
été méconnue dans le cas présent; I'autorité cantonale n'a pas refusé d'ordonner une
expertise parce qu'un tel moyen de preuve aurait été offert tardivement, mais ensuite d'une
«appréciation anticipée des preuves». De surcroit, dans ses conclusions aprés enquétes du
18 juin 2010, le recourant a expressement requis le premier juge d'«ordonner une expertise
des droitsindivis sur les lots PPE 2503 ft, 2 et 4, de lacommune de E. »(p. 13).

E.223

Pour décider sil y a"disproportion notable" entre les prestations, il faut se reporter au
moment ou |'acte incriminé a été passé - non ala date de la saisie ou de la déclaration de
faillite - et rechercher quelle était alors |a valeur vénale du bien dont |e débiteur sest
dessaisi, asavoir celle qui aurait pu en étre obtenue en procédant au mode de réalisation le
plus avantageux (ATF 21 p. 1270 consid. 4; 45 111 151 consid. 4; 45111 178 consid. 3;
Gaugler, Die paulianische Anfechtung, vol. I, 1944, p. 112/113, qui releve que lavaleur de
rendement, valable pour I'estimation desimmeubles agricoles [ art. 10 et 87 LDFR ], n'entre
pas en considération). Les constatations relatives ala valeur vénale du bien aliéné,
contrairement ala méthode d'estimation, relévent du fait (art. 105a. 1LTF; ATF 132 Il
489 consid. 2.3); le point de savoir si le prix accepté par e débiteur est "notablement
inférieur alavaleur de la prestation” ressortit au droit (art. 106 al. 1 LTF).

L 'argumentation de I'autorité précédente repose, en substance, sur la considération qu'une
expertise ne permettrait pas d'évaluer la «valeur marchande» du droit patrimonial aliéné en
raison du nombre restreint de personnes «susceptibles d'étre intéressées par |'acquisition
d'une part minoritaire dans un bien immobiliers». Cette argumentation ne peut étre suivie.
Ausensdelart. 286 al. 1 LP, lavaleur vénale doit étre déterminée en fonction d'un critére
purement objectif, en faisant abstraction de la personne de I'acquéreur et du mode
d'utilisation envisagé par lui ( ATF 45 111 178 consid. 3). De surcroit, lajuridiction
cantonal e perd de vue que, de maniere générale, la part de PPE est un droit patrimonial
indépendant (art. 655 al. 2 ch. 4 CC; cf. ATF 123 111 438 consid. 3a, pour la part de
copropriété), susceptible d'estimation aux fins de saisie et de réalisation ( art. 73ass ORFI ;
cf. Ruedin, Propriété par étages et poursuite pour dettes et faillite, in: RNRF 1975 p.
327/328 ch. 2).

E.224



Lerefus d'ordonner une expertise ne peut davantage étre motivé par I'absence d'intention
dolosive du débiteur et la connaissance gque la partie demanderesse avait du projet de vente
(cf. supra, consid. 2.1 in fine).

Sagissant des actesvisésal' art. 286 LP, seul I'élément objectif de la disproportion notable
entre les prestations est suffisant; en particulier, il n'est pas nécessaire que le débiteur ait eu
I'intention de disposer atitre gratuit, ni que le bénéficiaire ait reconnu la disproportion entre
les prestations ( ATF 49 111 27 ; 53 111 38 consid. 1; 64 111 183 consid. 1; 95 111 47 consid. 2;
pour ladoctrine: KREN KOSTKIEWICZ, Schuldbetreibungs- und Konkursrecht, 2012, p.
391 n° 1539; A. Staehdlin, in: Basler Kommentar, SchKG I, 2e éd., 2010, n° 3, et
Umbach-Spahn, in: KuKo SchKG, 2009, n° 1 ad art. 286 LP ). Autrement dit, ces actes
«sont révocables sans considération de la bonne ou mauvaise foi des personnes impliquées»
(Schupbach, op. cit., n° 161 ad art. 286 LP, avec les références).

E.3

Sous le couvert d'une "appréciation anticipée des preuves', I'autorité précédente a, en
définitive, refusé d'ordonner une preuve portant sur un fait pertinent, en Sappuyant sur des
motifs juridiques dépourvus de pertinence. Elle n'a pas attribué de force probante a d'autres
éléments qui eussent rendu superfétatoire I'expertise réclamée par le recourant (cf. ATF 90
I1 149 consid. 2), dés lors qu'elle reconnait expressément que la valeur vénale du droit
patrimonial transféré ne ressort d'aucune autre preuve administrée (cf. supra, consid. 2.1).
Quoi qu'il en soit sousl'angledel’ art. 8 CC, I'arrét déféré doit de toute maniére étre annulé,
car une décision prise sans gque les faits nécessaires al'application de laloi aient été
constatés est contraire au droit fédéral ( ATF 133 1V 293 consid. 3.4.2; 134 V 53 consid.
4.3).

Il sSensuit que la cause doit étre renvoyée al'autorité précédente pour instruction
complémentaire et nouvelle décision (art. 107 a. 2LTF). Lesfrais et dépensdela
procédure fédérale sont ala charge de I'intimée, qui succombe (art. 66al. 1 et 68al. 1 LTF,;
ATF 137V 201 consid. 7.1 et les arréts cités), étant précisé que le recourant procede en tant
gue partie privée, et non en qualité d'entité de droit public dans |'exercice de ses attributions
officielles (art. 68 a. 3LTF , acontrario).
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