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Erwagungen

E. 1

Lerecours a été dépose en temps utile (art. 46 al. 1 let. bet 100 a. 2 let. aLTF) al'encontre
d'une décision finale (art. 90 LTF ; ATF 133 11l 350 consid. 1.2) rendue en matiére de
poursuite pour dettes (art. 72 al. 2 let. aLTF, enrelation avec |' art. 19 LP) par une
autorité de surveillance statuant sur recours en derniére instance cantonale (art. 754al. 1
LTF); il est recevable sans égard alavaleur litigieuse (art. 74d. 2let.cLTF); la
plaignante, qui a succombé devant |'autorité cantonale, a qualité pour recourir (art. 76 al. 1
LTF).

E.21

L e recours en matiére civile peut étre formé pour violation du droit, tel qu'il est délimité par
lesart. 95s. LTF. Le Tribunal fédéral applique le droit d'office (art. 106 . 1LTF). Cela
étant, compte tenu de I'obligation de motiver qui incombe au recourant en vertu de ' art. 42
a.let2LTF, il n'examine pas toutes les questions juridiques qui peuvent se poser, mais
seulement celles qui sont soulevées devant [ui ( ATF 142 111 364 consid. 2.4 et les
références). L' art. 42 al. 2 LTF exige par ailleurs que le recourant discute les motifs de la
décision entreprise et indique précisement en quoi il estime que I'autorité précédente a
méconnu le droit ( ATF 1421 99 consid. 1.7.1; 142 |11 364 consid. 2.4 et laréférence). En
outre, le Tribunal fédéral ne connait de la violation des droits fondamentaux que si detels
griefs ont été invoqués et motivés par le recourant (" principe d'alégation"; art. 106 al. 2
LTF), c'est-a-dire sils ont été expressément soulevés et exposés de fagon claire et détaillée
(ATF 1461V 114 consid. 2.1; 144 11 313 consid. 5.1; 142 11 369 consid. 2.1).

E.22

Le Tribunal fédéral statue sur la base desfaits établis par |'autorité précédente (art. 1054al. 1
LTF). Il ne peut sen écarter que si ces faits ont été établis de fagon manifestement inexacte,
c'est-a-dire arbitraire au sensdel' art. 9 Cst. (ATF 1471 73 consid. 2.2; 144 11 246 consid.
6.7; 1431 310 consid. 2.2 et laréférence), ou en violation du droit au sensdel art. 95 LTF (
art. 105al. 2LTF), et s lacorrection du vice est susceptible d'influer sur le sort de la cause
(art. 97 a. 1LTF). En matiére d'appréciation des preuves et d'établissement desfaits, il n'y
aarbitraire que lorsgue |'autorité ne prend pas en compte, sans aucune raison sérieuse, un
élément de preuve propre a modifier la décision, lorsqu'elle se trompe manifestement sur
Son sens et sa portée, ou encore lorsgue, en se fondant sur les é éments recuelillis, elleentire
des constatations insoutenables ( ATF 147V 35 consid. 4.2; 143 1V 500 consid. 1.1 et la
référence). Le recourant ne peut pas se borner a contredire les constatations litigieuses par
ses propres alégations ou par |'exposé de sa propre appréciation des preuves, il doit
indiquer de fagon précise en quoi ces constatations sont arbitraires ( ATF 133 |1 249 consid.
1.4.3). Une critique des faits qui ne satisfait pas a cette exigence est irrecevable (art. 106 al.



2LTF; ATF 1471V 73 consid. 4.1.2; 1451V 154 consid. 1.1; 141 1V 249 consid. 1.3.1).

E.311

Selon|' art. 132aal. 1 LP, également applicable en vertu del' art. 156 al. 1 LP dans le cadre
d'une poursuite en réalisation de gage immobilier, laréalisation ne peut étre attaquée que
par le biais d'une plainte contre |'adjudication. Cette compétence exclusive de I'autorité de
surveillance vaut quels que soient les griefsinvoqués, qu'ils relevent du droit de la poursuite
ou du droit matériel, qu'il sagisse d'irrégularités commises lors des opérations
d'adjudication ou lors de la procédure préparatoire (BETTSCHART, in Commentaire
romand, Poursuite et faillite, 2005, n° 4 ad art. 132aLP; cf. auss

infraconsid. 3.1.2).

Ledéai de plainte de dix jours court des que le plaignant a eu connaissance de |'acte attaqué
et pouvait connaitre le motif de la contestation (délai relatif; art. 132aa. 2 LP); ce délai ne
court pas des la date de I'adjudication ou la conclusion du contrat de vente, mais dés le
moment ou les vices qui affectent celui-ci sont connus du plaignant (arréts 5A_741/2016 du
6 décembre 2016 consid. 5.1; 5A_934/2012 du 12 mars 2013 consid. 3.1 et 3.2 et les
références). Le droit de plainte séteint un an aprés laréalisation (délai absolu; art. 132aal. 3
LP). Lesdélaisrdatif et absolu ne sappliquent pas lorsgque I'intéressé fait valoir laviolation
d'une disposition édictée dans I'intérét public ou dans I'intérét de personnes qui ne sont pas
parties alaprocédure (cas de nullité selon |' art. 22 LP); ces violations doivent étre relevées
d'office, indépendamment de toute plainte (arrét 5A_741/2016 précité loc. cit. et les
références).

L'art. 32d. 2 LP, dans saversion révisée en vigueur depuis le ler janvier 2011, prévoit
gue le délai est réputé observe lorsgu'un office des poursuites ou un office des faillites
incompétent est saisi en temps utile; cet office doit alors transmettre sans délai la
communication al'office compétent. Cette disposition codifie la jurisprudence antérieure du
Tribunal fédéral ( ATF 130 I11 515 consid. 4; 100 |11 8 consid. 2;
BAERISWYL/MILANI/SCHMID, in SK Kommentar SchKG, 4eme éd., 2017, n° 5 ad art.
32 LP) et sapplique donc dans I'hypothése ou une plainte LP est adressée a une autorité de
poursuite incompétente (DIETH/WOHL, in Kurzkommentar SchKG, 2éme éd. 2014, n°
29aad art. 17 LP; cf. aussi arrét 5A_514/2011 du 7 novembre 2011 consid. 2.2).

E.312

Sous réserve de I'hypothese ou |'adjudication est intervenue sans que le gage ait été
préalablement estimeé par I'office, lavoie de la plainte aux autorités de surveillance n'est
ouverte qu'al'encontre des irrégularités commises dans la procédure préparatoire ou lors de
laréalisation (arréts 5A_359/2016 du 7 septembre 2016 consid. 5.2; 5A_957/2012 du 28
mai 2013 consid. 2.3 et laréférence); elle permet en outre d'invoquer des moyens de droit
matériel qui concernent la validité de |'adjudication, par exemple les vices du consentement
au sensdes art. 23 ss CO (arréts 5A_43/2017 du 12 avril 2017 consid. 2.1; 5A_957/2012
précité loc. cit. et les références).

E.3.2

L'autorité cantonale a notamment rappel € que laréalisation ne pouvait étre attaquée que par
le biais d'une plainte contre I'adjudication. A I'instar de I'autorité inférieure de surveillance,
elle aconsidéré que le délai de plainte de dix jours (art. 17 al. 2 LP) avait en |'espéce couru
dés la connaissance, par larecourante, des déprédations commises sur lesimmeubles



concernes, soit, au plustard le 19 novembre 2020. Partant, dit délai était venu a échéance le
(lundi) 30 novembre 2020, a minuit. Déposee le 14 décembre 2020, la plainte I'avait é&té
manifestement tardivement. Contrairement a ce que soutenait la recourante, le courrier que
son précédent mandataire avait envoyé le 27 novembre 2020 au prépose ne pouvait pas étre
interprété comme une plainte qui aurait di étre transmise d'office al'autorité inférieure de
surveillance, en application del' art. 32 a. 2 LP . En effet, nonobstant |'invocation de la

clausularebus sic stantibus, dit mandataire ne concluait pas - ne fit-ce guimplicitement - a
I'annulation de |'adjudication du 10 septembre 2020, mais se bornait a enjoindre le préposé a
" surg e]oir aux démarches de réquisitions de transfert de propriété en maintenant le blocage
desfonds" et al'informer que sacliente allait " prochainement " introduire une action (en
annulation).

L'autorité cantonale a ensuite confirmé I'avis du premier juge selon lequel I'invocation de la

clausularebus sic stantibus se révélait d'emblée impropre afaire invalider lavente aux
encheres. Admettre le contraire reviendrait en effet a éuder le principe d'aprés lequel, dés
I'adjudication, les profits et les risques passent al'adjudicataire. De plus, larecourante, qui
était devenue propriétaire desimmeubles visés dés |'adjudication et qui en avait payéla
totalité du prix, ne se trouvait pas dans une situation permettant d'envisager |'application de
la

clausularebus sic stantibus , laguelle présupposait nécessairement |'existence d'un facteur
temporel. Le cas d'espéce Sapparentait aune "

Einmalschuldverhdtnis", qui excluait précisément I'intervention du juge (ou de l'autorité de
surveillance) sur le fondement de ladite

o zn

clausula. Lefait que le prix de vente n‘avait pas encore été" libéré" et que le préposé
n'avait pas encore requis I'inscription de la recourante au registre foncier ne modifiait pas la
nature de cette relation. Cet état de choses résultait en effet uniquement de la contestation
de I'adjudication par larecourante, dont la plainte et le recours avaient, de surcroit, été
assortis de |'effet suspensif.

L'autorité cantonale a enfin constaté que la recourante, a juste titre, n‘arguait pas de la
nullité de I'adjudication au sensdel' art. 22 LP.

E.33

Invoquant I'arbitraire dans la constatation des faits, la recourante soutient, en substance, que
I'autorité cantonale aurait di retenir que, par le courrier du 27 novembre 2020 de son
précédent consell, elle avait manifesté son intention de ne pas maintenir |'acte d'adjudication
et, par le blocage des fonds versés, de répéter ce qu'elle avait payé. Sauf avioler
I'interdiction du formalisme excessif ainsi que les art. 17 et 132a L P, l'autorité précédente
aurait aussi d retenir gue ce courrier pouvait étre compris par le préposé comme une
plainte dirigée al'encontre de I'adjudication, qui, déposée dans le ddlai, aurait di étre traitée.

Ce faisant, larecourante occulte compléetement le fait quel' art. 32 al. 2 LP - dont elle se
prévalait expressément devant |'autorité cantonale - ne donne pas aux parties le droit de
déposer leur acte aupres de |'autorité (incompétente) de leur choix, en lui laissant le soin de
le faire suivre al'autorité compétente. L'application del' art. 32 al. 2 LP suppose bien plutot
gue l'intéressé se soit trouvé dans I'erreur sur |'autorité qu'il devait saisir, respectivement
gu'il ait de bonne foi cru adresser son acte a l'autorité compétente pour en connaitre (cf.



arrét 5A_421/2012 du 20 décembre 2012 consid. 3.1; BAERISWYL/MILANI/ SCHMID,
op. cit.,, n° 16 ad art. 32 LP ; JENT-SBRENSEN, Das kantonale Verfahren nach Art. 20a
Abs. 3 SchKG: ein Relikt und die M&glichkeit einer Vereinheitlichung, BISchK 2013 p. 89
ss[106]). Lefait pour un justiciable de sadresser consciemment et volontairement a une
autorité incompétente, alors que I'autorité compétente lui est connue, ne saurait étre protégé
au regard du principe de la bonne foi, I'obligation de transmettre I'acte considéré selon I' art.
32 d. 2 LP n'entrant pas en ligne de compte dans une telle hypothése ( ATF 145 111 487
consid. 3.4.5; STAEHELIN, in Basler Kommentar SchK G, Erganzungsband, 2017, ad n°
6b ad art. 32 LP). En I'occurrence, il n'est pas contesté que la recourante était diment
représentée par un mandataire professionnellement qualifié et que le courrier du 27
novembre 2020 adresse al'office est de samain. Or I'on ne saurait raisonnablement
considérer qu'un avocat ignore I'ingtitution de la plainte LP - dont la recourante reconnait a
justetitre qu'il sagit de la seule voie a disposition pour remettre en cause |'adjudication
litigieuse (recours p. 13 et 15) - et puisse se tromper sur |'autorité compétente pour traiter
son acte. Lesfaits retenus par la décision attaquée démontrent au contraire tres clairement
gue I'ancien conseil de larecourante a volontairement et consciemment déposé son courrier
du 27 novembre 2020 aupreés de I'office, incompétent pour statuer sur une plainte LP. Il ne
sagissait donc pas d'une erreur de sa part, ce d'autant qu'il demandait également, dans ledit
courrier, qu'une décision avec indication des voies de droit soit rendue en cas de rejet de sa
requéte. L'office pouvait ainsi partir du principe que la recourante n'entendait pas alors
porter plainte auprés de I'autorité (inférieure) de surveillance. Conformément ala
jurisprudence susrappel ée, le courrier litigieux ne saurait dés lors étre de bonne foi assimilé
aune plainte, comme |'autorité cantonale I'a correctement retenu. L'office n‘avait ainsi pas a
le transmettre al'autorité de surveillance, de sorte que le délai de plainte n'a pas pu étre
préserve par ce biais. Les arguments que la recourante entend tirer " des éléments [ayant
précédé] la communication du 27 novembre 2020 ", soit essentiellement des courriers que
son ancien conseil aadressés al'office, n'y changent rien.

La confirmation du constat de latardiveté - et donc de I'irrecevabilité -de la plainte dispense
le Tribunal fédéral d'examiner |e bien-fondé du raisonnement superfétatoire de |'autorité
cantonale en lien avec I'invocation de la

clausularebus sic stantibus, étant par ailleurs précisé que la recourante n'a pas conclu ala
constatation de la nullité des encheres, ni fait valoir un motif de nullité (art. 22 LP).
E. 4

En définitive, le recours doit étre rgjeté. Larecourante, qui succombe, supporteralesfrais
judiciaires(art. 66 al. 1L LTF). Il n'y apaslieu dallouer de dépens (art. 68 al. 3LTF).
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