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Regeste

Résumé: Gage immobilier estimation expertise avis spécia liquidation sommaire dela
fallite

Erwagungen

E.11

La Chambre de surveillance est compétente pour statuer sur les plaintes formées en
applicationdelalLP (art. 13a. 1LP;64a.let3et7a. 1LalLP, 125et 126 a. 1 let. aet a.
2 let. ¢ LOJ) contre des mesures de I'Office non attaquables par lavoiejudiciaire (art. 17 a.
1 LP), telles que les conditions de vente d'un immeuble (PIOTET, in CR LP, 2005, n. 6 ad
art. 134 LP; arrét du Tribunal fédéral 5A_853/2014 du 23 mars 2015 consid. 6.1.1). La
plainte doit étre déposée, sous forme écrite et motivée (art. 9a. let2LalLP,654a. 1 et 2
LPA, applicable par renvoi del'art. 9 a. 4 LaLP), dans les dix jours de celui ou le plaignant
aeu connaissance de lamesure (art. 17 a. 2 LP). La qualité pour porter plainte selon |'art.
17 LP — condition de recevahilité devant étre examinée d'office (GILLIERON,
Commentaire LP, n. 140 ad art. 17 LP) — est reconnue a toute personne | ésée ou exposée a
I'étre dans ses intéréts juridiguement protégés, ou a tout le moins atteinte dans ses intéréts
defait, par une mesure ou une omission d'un organe de la poursuite (ATF 138 111 219
consid. 2.3; 129 I11 595 consid. 3, JT 2004 |1 96; 120 111 42 consid. 3). Ainsi, les créanciers
ont, de maniere générale, le droit de se plaindre de ce que les actes de I'administration de la
faillite n'ont pas été accomplis conformément alaloi. En revanche, lestiers ala procédure
d'exécution forcée n'ont en principe pas la qualité pour former une plainte, a moins qu'un
acte de poursuite ne leur soit directement pr§udiciable (ATF 139 111 384 consid. 2.1). Le
plaignant doit dans tous les cas poursuivre un but concret; il doit étre matériellement |ésé
par les effets de la décision attaquée et avoir un intérét digne de protection a sa modification
ou ason annulation (ATF 138 111 219 consid. 2.3; 120 |1 5 consid. 2a).

E.12

En I'espece, la plainte respecte laforme écrite et elle est motivée. Elle apar ailleurs été
formée dans les dix jours suivant la publication des conditions de vente dans la FOSC du 10
juillet 2018, date a laquelle le plaignant déclare en avoir eu connaissance. Toutefois, il est
douteux que le plaignant, qui n'est pas directement concerné par la procédure de faillite de
B SA, ait laqualité pour contester, par lavoie de laplainte, I'estimation de
I'immeubl e retenue par I'Office. Siil est naturellement concerné par |e résultat de la vente
aux encheres, I'obtention d'un prix élevé lui permettant de réduire d'autant sa dette vis-a-vis
delaBanque, il n'est en revanche pas matériellement 1ésé par les effets de la décision
guerellée, dont lafinalité n'est pas de fournir lavaleur "laplus élevée possible" de
I'immeuble, mais de déterminer sa valeur vénale présumeée (cf. infraconsid. 3.2). La
guestion de larecevabilité de la plainte peut toutefois rester indécise, celle-ci étant de toute



fagon infondée, comme il seravu ci-apreés.

E.2

En I'occurrence, la vente aux enchéres prévue le 26 septembre 2018 intervient dans|a
faillitede B SA (et non dans le cadre de la poursuite ordinaire dirigée contre le
plaignant, en sa qualité de codébiteur du prét hypothécaire
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A/2490/2018-CS contracté en 2012). Cette faillite ayant été suspendue faute d'actif, la
réalisation forcée de la parcelle litigieuse sinscrit dans le cadre de laliquidation spécifique
prévue al'art. 230a LP.

E.21

L'art. 230a LP prévoit que, lorsque la masse d'une personne morale en faillite comprend des
valeurs grevées de droits de gage et que lafaillite a éé suspendue faute d'actif, chaque
créancier gagiste peut néanmoins exiger de |'office laréalisation de son gage. L'office lui
impartit un délai a cet effet (al. 2). Si aucun créancier ne demande la réalisation de son gage
dansle déa imparti par I'office, les actifs sont, apreés déduction des frais, cédés al'Etat avec
les charges qui les grevent, sans toutefois que celui-ci reprenne la dette personnelle; cette
cession n'intervient cependant que si I'autorité cantonal e compétente ne larefuse pas (al. 3).
Si 'autorité compétente refuse la cession, I'office procéde alaréalisation des actifs (al. 4).
Laréalisation prévue al'art. 230a al. 2 LP constitue une exécution spéciale (réalisation du
gage), menée dans le cadre d'une exécution genérale (faillite). Le juge de lafaillite
n'intervient pas dans cette procédure. Seul I'office des faillites est compétent. Les regles de
lafaillite sont applicables sous réserve des spécificités procédurale de l'art. 230aLP. La
procédure sommaire (art. 231 LP) est applicable. Sont appelés a participer ala procédure:
les créanciers gagistes, lefailli, I'éventuel tiers revendiquant (art. 242 LP) et les personnes
faisant valoir un droit réel limité ou un droit personnel annoté sur I'immeuble aréaliser (art.
959 CC) (VOUILLOZ, in CRLP, 2005, n. 25 et 30 ad art. 230aLP). Lesréegles sur la
faillite, en procédure sommaire, sont aussi applicables ala procédure del'art. 230aal. 4 LP
(VOUILLOZ, op. cit., n. 36 ad art. 230a LP).

E.22

Lesart. 133 ss LP sappliquent en cas de réalisation forcée d'un immeuble dans le cadre
d'unefaillite (art. 258 a. 2 et 259 LP), sous réserve des dispositions particuliéres de laloi
(art. 256 4260 LP) et de I'ordonnance du 23 avril 1920 sur laréalisation forcée des
immeubles (art. 122 ssORFI) (PIOTET, in CR LP, 2005, n. 11 ad intro. art. 133-143b LP).
Lesart. 134 a 137 et 143 LP sont également applicables en procédure sommaire (sauf le
délai del'art. 136 a. 1 LP qui est réduit atrois mois, conformément al'art. 96 lit. b OAOF),
de méme queles art. 256 4260 LP (VOUILLOZ, op. cit., n. 34 ad art. 231 LP).

E.3

Le plaignant reproche a I'Office d'avoir estimé la valeur de la parcelle concernée a
15'200'000 fr., alors que la Chambre de surveillance avait estimé cette méme valeur a
17'000'000 fr. dans la cause A/5 .

E.31

Dans le cadre d'une poursuite ordinaire, laloi prescrit gu'un immeuble doit étre estimé a
deux reprises avant saréalisation : une fois au moment delasaisie (art. 97a. 1LPet94a. 1



ORFI) et unefois, aprés réception de laréquisition de vente, avant saréalisation (art. 140 al.
3 LPet 44 ORFI).
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A/2490/2018-CS Aux termes de I'art. 9 ORFI, I'estimation doit déterminer lavaleur vénae
présumée de I'immeubl e et de ses accessoires, sans egard au montant de la taxe cadastrale
ou de lataxe de |'assurance contre I'incendie (al. 1). Dans le délai de plainte, chacun des
intéressés ale droit d'exiger, en sadressant al'autorité de surveillance et moyennant avance
desfrais, gu'une nouvelle estimation soit faite par des experts (a. 2).

E.3.2

L 'estimation de I'immeuble a réaliser ne donne aucune indication quant au prix de vente qui
sera effectivement obtenu lors des enchéres; tout au plus donne-t-elle aux intéressés un
point de repére a propos de |'offre défendable. C'est pourguoi I'estimation ne doit pas étre
"laplus élevée possible”, mais doit déterminer la valeur vénale présumée de I'immeuble.
Elle doit tenir compte des facteurs pouvant avoir pour effet de diminuer lavaleur de
I'immeuble, comme son état, sa situation, son éventuelle pollution, I'existence de contrats de
baux, etc. (ZOPFI, in Commentaire ORFI, 2012, Conférence des préposés aux poursuites et
faillitesde Suisse[éd.], n. 1 a4 ad art. 9 ORFI). Laloi n'indigue pas la méthode a suivre
pour procéder al'estimation de cette valeur (arrét du Tribunal fédéral 5A_275/2013 du 12
juin 2013 consid. 5.1.1). Il sagit d'une question d'appréciation (arrét du Tribunal fédéral
7B.131/2006 du 20 novembre 2006 consid. 1). L'autorité appelée a estimer la valeur de
I'immeuble ne commet un abus ou un excés de son pouvoir d'appréciation que si elle retient
des critéres inappropriés ou ne tient pas compte de circonstances pertinentes ou si elle rend
une décision déraisonnable ou contraire au bon sens (arrét 7B.131/2006 précité consid. 1;
ATF 134 111 42 consid. 3). Compte tenu du fait que I'estimation d'un immeuble fait appel a
des connai ssances spécialisées dans le domaine de I'immobilier et de la construction, |'office
de méme que, sur demande de nouvelle expertise, I'autorité de surveillance, sen remettent
en principe al'avis d'un expert, pour autant que cet avis soit ddment motivé (ATF 120 111 79
consid. 1 et 2b).

E.33

Dans la procédure en réalisation de gage immobilier, I'office n‘'opére en principe qu'une
seule estimation de I'immeuble, ala suite du dépét de laréquisition de vente (art. 155 al. 1
LPrenvoyant al'art. 97 LP; 99 a. 1 ORFI), lesintéressés ayant la faculté d'en requérir une
nouvelle dansle délai de plainte (art. 99 al. 2 ORFI). A ladifférence de la poursuite par voie
de saisie, il n'existe pas un droit inconditionnel a une deuxieme expertise et alarévision de
celle-ci par des experts (arréts du Tribunal fédéral 5A_45/2015 du 20 avril 2015 consid.
3.1.2, 5A_792/2013 du 10 février 2014 consid. 3.1; ATF 134 111 42 consid. 3; 120 111 135
consid. 2 : "kein Anspruch auf eine Oberexpertise"). Laregle selon laquelle les intéressés
n'ont droit a obtenir qu'une seule estimation par un expert vise a éviter que, par des requétes
réitérées d'une nouvelle estimation, la procédure de réalisation forcée ne soit indiment
trainée en longueur (arrét du Tribunal fédéral 5A 275/2013 du 12 juin 2013 consid. 5.1.2).
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E.34



Finalement, il n'y apas lieu a une seconde estimation au sensde I'art. 9 al. 2 ORFI en
procédure sommaire de faillite, qui doit étre la plus ssimple et la plus rapide possible, surtout
lorsque I'estimation de I'office repose sur des critéres d'estimation objectifs (ATF 114 111 29,
JT 1990 Il 147 consid. 3e). Au demeurant, I'art. 9 al. 2 ORFI est inapplicable dans la
procédure de poursuite par voie de faillite, déslors que les art. 122 ss ORFI n'y renvoient
pas (VOUILLOZ, op. cit., n. 34 ad art. 231 LP et laréférence).

E.35

En I'espece, e plaignant soutient que |'estimation de I'Office est "erronée” du seul fait
gu'elle est inférieure alavaleur de 17'000'000 fr. retenue par la Chambre de céans dans la
cause A/5 . 1| ne conteste toutefois pas la survenance d'importants dégéts d'eau a
partir du mois d'octobre 2017 — soit postérieurement al'expertise du 16 juin 2017 —, dont
I'origine est indéterminée a ce jour et dont I'ampleur arendu les deux villas "inexploitables”.
Or, I'expérience générale de la vie enseigne gque de telles circonstances — objectives — ont
pour effet de diminuer sensiblement la valeur vénale d'un bien immobilier de tres haut
standing. L'expert E adailleurs souligné que la clientéle alarecherche de ce type
d'objet sétait fortement réduite ces derniéres années, entrainant une baisse importante des
prix des terrains, en particulier dans les quartiers chics en zone résidentielle destinées aux
villas, et que "toute modification ultérieure d'une donnée” influencait les montants estimés,
detelle sorte qu'il était impératif de les réactualiser. Dans ce contexte, il ne saurait étre
reproché al'Office d'avoir sollicité une nouvelle estimation de I'immeuble. Sagissant des
mérites de |'expertise du 30 avril 2018, celle-ci fournit une présentation détaillée de la
parcelle et des servitudes |'affectant, de salocalisation, de son environnement, ainsi que des
caractéristiques des villas qui y sont érigées. En outre, la méthode de calcul appliquée est la
méme gue celle préconisée par I'expert E , lavaleur vénale ayant été estimée sur la
base de la valeur intrinséque du bien. Les données foncieres et physiques sur lesquelles le
second expert a fondé son appréciation sont pour I'essentiel similaires a celles retenues par
le premier expert. Au surplus, ladifférence (10,58 %) entre les deux estimations ne parait
pas insolite compte tenu des détériorations subies par les villas suite aux inondations et des
prix fluctuants pratiqués sur le marché de I'immobilier de luxe. L'expertise la plus récente
n'est donc pas critiquable en tant qu'elle retient une estimation inférieure a celle initialement
retenue par la Chambre de céans. | résulte des é éments qui précédent que I'expertise du 30
avril 2018, qui se fonde sur des critéres d'estimation objectifs, ne souffre d'aucun vice et
gu'il n'y apas lieu de sen écarter. Laplainte est donc infondée sur ce point.
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E.4

Sur le plan formel, le plaignant reproche a I'Office de ne pas lui avoir communiqué
I'estimation du bien, |'état des charges et le dossier de vente aux enchéres, ce qui consacre
selon lui uneviolation del'art 140 a. 2 et 3LP.

E.41

L'art. 257 LP régle la publication de la vente aux encheres dans lafaillite. Selon cette
disposition, la publication indique le lieu, le jour et I'heure des enchéres (al. 1). Sil sagit de
réaliser desimmeubles, la publication alieu au moins un mois al'avance et indique le jour a
partir duguel les conditions d'enchéres pourront étre consultées al'office (al. 2). Chaque



créancier hypothécaire recevra un exemplaire de la publication et sera avisé en méme temps
du prix d'estimation (al. 3). En vertu del'art. 71 de I'ordonnance du 13 juillet 1911 sur
I'administration des offices des faillites (OAOF), I'exemplaire de publication prévu al'art.
257 LP doit étre remis non seulement aux porteurs de créances hypothécaires, mais encore
aux tiers auxquels ces créances auraient été mises en gage (i.e. aux titulaires d'un gage
mobilier grevant une cédule hypothécaire ou la créance garantie par hypothéque; cf. art. 40
al. 1 OAOF). Selon ladoctrine, lefailli devrait également recevoir |'avis spécial visé par
I'art. 257 al. 3 LP (FOEX, in CR LP, 2005, n. 11 ad art. 257 LP). Un avis doit en outre étre
adressé aux titulaires de droits de préemption |égaux selon I'art. 682 CC, de méme qu'aux
membres de la communauté en cas de vente aux enchéres d'une part de communauté
(FOEX, op. cit., n. 16 ad art. 257 LP). L'art. 259 L P détermine de fagon succincte le régime
juridique applicable aux conditions d'enchéres dans lafaillite, en renvoyant aux art. 128,
129, 1323, 134 4137 et 143 LP, applicables par analogie. Selon GILLIERON, I'art 140 a. 3
LP—qui prévoit que "le prépose fait procéder, en outre, a une estimation de I'immeuble et
en communique le résultat aux intéressés' — est également applicable alafaillite
(GILLIERON, op. cit., n. 3ad art. 259 LP). Les"intéresses" vises par |'art. 140 al. 3 LP sont
tous les créanciers au profit desquels I'immeuble a été saisi, le débiteur poursuivi, les
créanciers gagistes et les titulaires de droits annotés (art. 37 a. 1 et 73d ORFI), ainsi qu'un
éventuel tiers revendiquant un accessoire (art. 38 al. 2 ORFI) (PIOTET, op. cit., n. 11 ad art.
140 LP).

E.4.2

En I'espéece, e plaignant se prévaut exclusivement de sa qualité de codébiteur de la société
faillie vis-a-vis de la Banqgue. || ne soutient pas étre un créancier gagiste, respectivement le
titulaire d'un droit de préemption Iégal ou d'un droit personnel annoté sur I'immeuble
concerné (dont il n'est pas copropriétaire ou usufruitier), pas plus qu'il ne prétend bénéficier
d'un gage mobilier sur une créance garantie par hypothéque. Le plaignant n'est donc pas
I'une des personnes désignées par laloi comme destinataire des avis spéciaux prévus aux
257 al. 3et 140 a. 3LP. A celasajoute qu'il apu avoir une connaissance sire, précise et
compl éte des indications et sommations que comporte la publication des enchéres, de sorte
gu'il nefait valoir
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A/2490/2018-CS aucun intérét digne de protection justifiant d'annuler les enchéres
litigieuses (cf. arrét du Tribunal fédéral 5A_45/2015 du 20 avril 2015 consid. 3.1.3,

concernant |'avis spécial del'art. 139 LP). Il suit de la que la plainte est également mal
fondée sur ce point.

E.5

Eu égard aux considérations qui précedent, la plainte serarejetée, dans lamesure de sa
recevabilité.

E.6

La procédure de plainte est gratuite (art. 20aal. 2ch. 5LP; 61 al. 2let. aOELP) et il ne
peut étre alloué aucun dépens (art. 62 a. 2 OELP). * * * * *
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A/2490/2018-CS PAR CES MOTIFS, La Chambre de surveillance : Rejette, dans la mesure
de sarecevahilité, laplainte forméele 17 juillet 2018 par A contre I'estimation de la



parcelle n°2 (communede C ) figurant dans les conditions de vente aux
enchéres parues dans la FOSC du 2018. Siégeant : Madame Nathalie RAPP,
présidente; Madame Natalie OPPATJA et Monsieur Christian CHAVAZ, juges
assesseur(e)s, Madame Sylvie SCHNEWLIN, greffiere.

Laprésidente:
Nathalie RAPP
Lagreffiére:

Sylvie SCHNEWLIN

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 |la Chambre 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 |es deux recours dans un seul mémoire. Le recours doit
étre rédigé dans une langue officielle, indiquer les conclusions, en quoi I'acte attaqué viole
le droit et les moyens de preuve, et étre signé (art. 42 LTF). Le recours doit étre adresse au
Tribunal fédéral, 1000 Lausanne 14.

Export aus OpenCaseLaw (CCO0). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht vertffentlichte
Originaltext. Quellen-URL siehe oben.



