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Erwagungen

E. 1

1.1. Danslaprocédure ordinaire par voie de saisie, I'Office procéde a deux estimations de
I'immeuble, soit lors de I'exécution delasaisie (art. 97 LP et 9 a. 1 ORFI) et avant de
procéder aux enchéres (art 140 al. 3 LP et 44 ORFI), estimations qui peuvent toutes étre
contestées (ATF 122 [11 338, JAT 1998 Il 171 ; ATF non publiés 7B.163/2005 du 19
décembre 2005 consid. 1 et 7B.79/2004 du 10 mai 2004 consid. 3).

E.12

Aux termes del'art. 9 al. 2 ORFI, chaque intéressé ale droit d'exiger, en Sadressant ala
Chambre de céans dansle délai de dix joursdel'art. 17 al. 2 LP et moyennant avance des
frais, gu'une nouvelle estimation soit faite par des experts.
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A/2190/2011-CS |l sagit lad'un droit inconditionnel (arréts non publiés 7B.79/2004 précité
consid. 3.2 et 7B.126/2003 du 31 juillet 2003).

MmeS , en tant que débitrice poursuivie et propriétaire du bien gagé, aseulela
qualité pour agir dans le cadre de |a poursuite concernée n° 10 xxxx62 H, et partant pour
solliciter une nouvelle expertise dudit bien. En tant qu’il s agit de la précitée, la présente
demande est donc recevable. Elle est en revanche irrecevable s agissant de M. S , qui
N’ est ni débiteur dans le cadre de la présente poursuite en réalisation de gage immobilier ni
propriétaire dudit gage.

E.2

2.1. Lavaeur d'estimation d'un bien immobilier doit étre fixée en fonction du produit
prévisible de sa vente aux enchéres forcée (Nicolas de Gottrau, in CR-LP, ad art. 97 n° 6 et
8). Compte tenu du fait que I'estimation d'un immeuble fait appel a des connaissances
spécialisées dans le domaine de I'immobilier et de la construction, I'Office de méme que, sur
demande de nouvelle expertise, la Chambre de céans, sen remettent en principe al'avis des
experts, qui doit cependant étre diment motivé. En présence d'estimations différentes,
émanant d'experts aussi compétents I'un que |'autre, la Chambre de céans ne peut trancher
pour un moyen terme entre les deux estimations en présence que si les deux expertises
effectuées se fondent toutes deux sur des critéres appropriés et tiennent compte des
circonstances pertinentes, car la fixation du montant aretenir au titre de |'estimation des
biens aréaliser reléve alors pleinement de son pouvoir d'appréciation (ATF 120 111 79
consid. 1 et 2b, JAT 1996 |1 199). L'estimation du bien aréaliser aux enchéres ne vise pas a
déterminer si celui-ci devrait suffire & couvrir la créance arecouvrer ou excéderait cette
couverture et ne révele rien quant au produit effectivement réalisable lors de celles-ci ; elle
donne tout au plus aux intéressés un point de repére a propos de I'offre défendable. C'est



pourquoi |'estimation ne doit pas étre la plus élevée possible, mais doit déterminer lavaleur
vénale présumée de I'immeuble. Laloi ne prescrit pas de méthode pour estimer la valeur
vénale présumée d'un immeuble (ATF 134 111 42 consid. 4 ; ATF 120 111 79 consid. 3, JdT
1996 Il 1999 ; arréts non publiés 5A_450/2008 et 5A_451/2008, consid. 3.1, du 18
septembre 2008 ; Pierre-Robert Gilliéron, Commentaire, ad art. 97 n° 16 ; Bénédict Foéx, in
SchKG I, ad art. 97 n° 2). La Chambre de céans doit d'autant plus motiver sa décision

gu’ elle s écarte, le cas échéant, des considérations retenues par les experts, de méme
gu’indiquer les motifs pour lesquels elle retiendrait I’ avis de I’ un plutot que de I’ autre en
cas d’ estimations divergentes des experts.
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E.22

En I'espece, la nouvelle expertise faisant I’ objet de la présente décision a été requise par la
plaignante sans motivation au sujet des points que cette derniére contestait, e cas échéant,
dans la premiére expertise ayant conclu a une valeur de réalisation de 1'565'250 fr. Cela
étant, il apparait, au vu du papier alettresde M. S , qu’ une entreprise commerciae
de charpentier-menuisier est exploitée dans tout ou partie des bétiments se trouvant sur la
parcelle expertisée, de sorte qu’il parait opportun, comme I’ aretenu le second expert,
d’intégrer également une valeur de rendement de cette parcelle dans le calcul de savaleur
de réalisation. Par ailleurs, le second expert a clairement répondu aux remarques de M.

S , pertinentes, quand bien méme ce dernier N’ a pas la qualité pour agir dans le cadre
de la présente poursuite. |l ressort de cette réponse que ledit expert, ajuste titre, n’apas pris
en compte dans le calcul de cette valeur de rendement les places de parking grevées d’ une
servitude en faveur d’ une autre parcelle ou qui n’ étaient pas louées a destiers. Partant, et les
deux expertises figurant au dossier aboutissant en outre a des valeurs de réalisation qui
différent peu, soit, respectivement de 1'565'250 fr. pour le premier expert et de 1'605'000 fr.
pour le second expert, alors que I’ analyse de ce dernier est mieux adaptée ala nature du
bien immobilier concerné, et partant plus précise et plus compléte, la Chambre de céans
retiendra cette seconde estimation et fixerala valeur de réalisation du bien immobilier gagé
a1'605'000 fr.

E.3

Le second expert a arrété ses honoraires a 2'160 fr., montant qui parait conforme aux tarifs
usuellement pratiqués dans la branche. Sa note d'honoraires déposée le 2 novembre 2011
peut donc étre approuvée. La nouvelle expertise ayant été requise par la débitrice
poursuivie, son colt restera ala charge de cette derniere (art. 9 al. 1 lere phr. ORFI). La
note d'honoraires de I’ expert étant inférieure au montant de |I'avance de frais versée par la
requérante, les Services financiers du Palais de justice seront invités a restituer a cette
derniére le solde de cette avance, soit 40 fr. (2'200 fr. —2'160 fr.).

* % x * %
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PAR CES MOTIFS, LaChambre de surveillance : A laforme : Déclare recevable la
demande de nouvelle expertise formée le 19 juillet 2011 par Mme S dansle cadre de



la poursuite en réalisation de gage immobilier no 10 xxxx62 H. Déclare cette méme
demande irrecevable en tant qu’ elle a été formée par M. S .Aufond: Fixea
1'605'000 fr. lavaleur d'estimation de la parcelle n® 5xxx, feuille xx, sise 1, chemin de

C , commune de G . Fixe a2'160 fr. lesfrais de I'expertise effectuée par M.
H . Met cesfraisalachargede Mme S , Qui les aavancés a hauteur de 2'200
fr. Invite en conséquence les Services financiers du Palais de justice a verser 2'160 fr. aM.
H et arestituer 40 fr.aMme S . Siégeant : Madame Valé&rie
LAEMMEL-JUILLARD, présidente; Messieurs Antoine HAMDAN et Philippe
VEILLARD, juges assesseurs; Madame Paulette DORMAN, greffiere.

Laprésidente: Vaérie LAEMMEL-JUILLARD
Lagreffiere : Paulette DORMAN

Voiederecours: Lerecoursen matiére civileau sensdel’art. 72 al. 2 let. adelaloi sur le
Tribunal fédéral du 17 juin 2005 (LTF ; RS 173.110) est ouvert contre les décisions prises
par |'Autorité de surveillance des Offices des poursuites et des faillites, unique autorité
cantonale de surveillance en matiere de poursuite pour dettes et faillite (art. 126 LOJ). 1|
doit étre déposé devant le Tribunal fédéral, 1000 Lausanne 14, dansles dix jours qui suivent
lanotification de I'expédition compl éte de la présente décision (art. 100 al. 1 et 2 let. aLTF)
ou dans les cing jours en matiére de poursuite pour effets de change (art. 100 a. 3 let. a
LTF). L’art. 119 a. 1 LTF prévoit que si une partie forme un recours ordinaire et un recours
constitutionnel, elle doit déposer les deux recours dans un seul
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A/2190/2011-CS mémoire. Le recours doit étre rédigé dans une langue officielle, indiquer
les conclusions, en quoi |'acte attaqué viole le droit et les moyens de preuve, et étre signé
(art. 42 LTF).

Le recours doit étre adressé au Tribunal fédéral, 1000 L ausanne 14.
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