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Regeste
Résumé: Recours au Tribunal fédéral formé le 11.01.2024 par le requérant (5A_21/2024).

Erwagungen

E.1l

ORFI qui renvoie al'art. 9 a. 1 ORFI). Danstous ces cas, |'Office peut sadjoindre un ou
des experts pour procéder al'estimation (GILLIERON, Commentaire de laloi sur la
poursuite pour dettes et lafaillite, 2000, n° 29 ad art. 97 LP et n° 174 ad art. 140 LP; FOEX,
Commentaire romand, Poursuite et faillite, 2005, n° 17 ad art. 155 LP).

E.21

Aux termes del'art. 9 al. 2 ORFI, applicable non seulement al'estimation d'un immeuble
saisi dans une poursuite ordinaire, mais également en matiére de poursuite en réalisation de
gage immobilier, par renvoi de l'art. 99 al. 2 ORFI,
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A/429/2023-CS chague intéresse ale droit d'exiger, en sadressant al'autorité de
surveillance dans le délai de dix jours dés réception de |'estimation de I'Office, et
moyennant avance des frais, gu'une nouvelle estimation de I'immeuble aréaliser soit faite
par un expert. Le droit a une deuxiéme évaluation par un expert vaut également pour
I'estimation révisée apres I'épuration des charges au sensdel'art. 140 al. 3LP
(GILLIERON, op. cit., n° 17 ad art. 155 L P).

E.22

En I'espéce, aprés avoir eu connaissance du résultat de I'expertise réalisée par |'architecte
mandaté par |'Office, le débiteur poursuivi, arequis de la Chambre de surveillance, dans les
délai et forme prescrits par laloi, qu'une nouvelle estimation soit effectuée par un second
expert. Il aen outre payé en temps utile I'avance de frais fixée par ordonnance du 10 février
2023. La demande de nouvelle expertise est ainsi recevable.

E.31

Aux termes del'art. 9 al. 1 ORFI, applicable également ala poursuite en réalisation de gage
immobilier par renvoi del'art. 99 al. 1 ORFI, I'estimation doit déterminer lavaleur vénale
présumée de I'immeuble et de ses accessoires, sans égard au montant de la taxe cadastrale
ou de lataxe de I'assurance contre I'incendie. L'estimation du bien saisi 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 des enchéres; elle
donne tout au plus aux intéressés un point de repére a propos de I'offre défendable; elle sert
également afixer le prix minimal en casdeventedegré agré (art. 143ba. 1 LP). 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 cette valeur
vénale présumee. Elle doit englober tous les critéres susceptibles dinfluer sur le prix
d'adjudication, notamment les normes du droit public qui définissent les possibilités
d'utilisation du bien-fonds aréaliser. Un calcul fondé sur la moyenne entre la valeur de
rendement et la valeur intrinseque apparait plus appropri€ pour un immeuble de rente
composé de logements et de commerces mis en location; la méthode dite "hédoniste”,
fondée sur un faisceau de paramétres tirés de bases de données, notamment sur les prix des
transactions récentes pour des objets de méme type, est plus adaptée a des appartements ou
des maisons individuelles occupés par le propriétaire; selon lajurisprudence, il n'est
toutefois pas arbitraire d'utiliser la premiere méthode pour une maison individuelle (ATF
134111 42 consid. 4; ATF 120 111 79 consid. 3 =JdT 1996 |1 1999; arréts du Tribunal
fédéral 5A_421/2018 du 13 novembre 2018, 5A_450/2008 et 5A_451/2008 du 18
septembre 2008, consid. 3.1; GILLIERON, op. cit., n° 16 ad art. 97 LP; FOEX, in SchKG I,
éd. 2010, n° 2 ad art. 97 LP). Il n'est pas rare que |'estimation du prix de vente d'un
immeuble conduise a des résultats divergents entre experts. L'autorité de surveillance peut
procéder a une moyenne, pour autant que les deux expertises effectuées retiennent toutes
deux
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A/429/2023-CS des critéres appropriés et tiennent compte de circonstances pertinentes
(ATF 120111 79 consid. 2b = JdT 1996 |1 1999; arrét du Tribunal fédéral 5A_421/2018 du
13 novembre 2018 consid. 6.2.1; ZOPFI, op. cit., n° 10 ad art. 9 ORFI). Si l'autorité de
surveillance entend sécarter d'une expertise, elle doit motiver saposition (ATF 120 111 79
consid. 2c = JdT 1996 Il 1999).

E.3.2

En I'espéce, |la Chambre de céans constate que les deux rapports ont été établis par des
experts dont aucun élément ne permet de retenir qu'ils ne disposeraient pas de compétences
comparables. |1s comportent tous les deux une présentation détaillée du bien immobilier, de
ses caractéristiques et de sa situation géographique, sur laguelle les experts partagent une
opinion similaire. Aucun des deux experts n‘afait état de transactions récentes ayant porté
sur des objets similaires situés dans |le méme secteur urbain et ils ont tous deux tenu compte
de critéres appropriés, d'ailleurs similaires. I1s ont retenu des valeurs au m3 de batiments
tres proches. Les divergences entre les deux estimations résident essentiellement dans un
décompte des volumes des bétiments et une valeur du terrain au m2 sensiblement différents.
Le premier expert a par ailleurs intégré un volume de 100 m3 dans la rubrique "habitation"
pour laparcelle 1 , alors que le second expert I'a considéré comme "garage intégré".
L es moindres volumes retenus par |e second expert étant compensés par un prix au m2 des
terrains plus élevé, les expertises parviennent a des résultats similaires pour la parcelle

1 et différents de 200'000 fr. pour la parcelle 2 . Aucun des experts ne
justifiant vraiment le prix unitaire du terrain retenu, ni n'expliquant la divergence de calcul
des volumes bétis, |la Chambre de surveillance n'a aucune raison de privilégier une expertise
par rapport al'autre et retiendra une moyenne des montants auxquels les experts sont
parvenus. Laparcelle 1 seraains estimée au chiffre arrondi de 3'350'000 fr. et la
parcelle 2 au chiffre arrondi de 1'860'000 fr.

E.4



Le second expert a arrété ses honoraires a2'800 fr. 20, montant qui parait conforme aux
tarifs usuellement pratiqués dans la branche. Sa note d’honoraires peut donc étre approuvée.
Lanouvelle expertise ayant été requise par le débiteur, son colt seramis a sa charge (art. 9
al. 2 ORFI) et compenseé a due concurrence avec |'avance de 3'000 fr. qu'il aversée. Le
solde en 199 fr. 80 serarestitué au requérant. La procédure devant la Chambre de céans est
pour le surplus gratuite (art. 20aal. 2ch. 5LP et 61 a. 2 let. aOELP) et il ne peut étre
alloué aucun dépens (art. 62 al. 2 OELP).

- 717 -

A/429/2023-CS PAR CES MOTIFS, La Chambre de surveillance : A laforme : Déclare
recevable |arequéte en nouvelle expertise du 7 février 2023 de A .Aufond: Arréte
I'estimation des parcelles 1 et2 dela Commune de C arédiser dans
le cadre de la poursuite en réalisation de gage immobilier n° 4 a, respectivement,
3'350'000 fr. et 1'860'000 fr. Arréte &22'800 fr. 20 lesfrais et honoraires de |'expert E

et invite les Services financiers du Pouvoir judiciaire alui verser ledit montant sur I'avance
de frais de 3'000 fr. versée par A . Ordonne larestitution a ce dernier du solde
d'avance de frais de 199 fr. 80. Siégeant : Monsieur Patrick CHENAUX, président;
Madame Verena PEDRAZZINI RIZZ] et Monsieur Jean REY MOND, juges ; Madame
Elise CAIRUS, greffiere.

Leprésident :
Patrick CHENAUX
Lagreffiére:

Elise CAIRUS

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). Il
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.
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