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Regeste

Demande d'une nouvelle estimation d'un immeuble conformément al'art. 9 a. 2 ORFI.
L'estimation du bien aréaliser aux encheres ne vise pas a déterminer si celui-ci devrait
suffir acouvrir la créance arecouvrer; elle donne tout au plus un point de repére a propos de
I'offre défendable. Elle ne doit donc pas étre la plus élevée possible, mais doit déterminer la
valeur vénale présumée de I'immeuble. Par arrét du 11 mars 2011
(Réf.: ASLP.2010.7), le Tribunal cantonal a admis au sens des considérants le recours
déposé contre la décision de I'Autorité cantonal e inférieure de surveillance des offices des
poursuites et des faillites.

Volltext

Arrét du Tribunal cantona

Arrét du 11.03.2011 [ASLP.2010.7]
1.

Dans le cadre d'une procédure de poursuites dirigée contre A., a X., le proces-verbal
d'estimation du gage concernant, d'une part, I'immeuble sis Chemin d'Y. a X. (cadastre de
X., bien-fonds n°1) et, d'autre part, I'appartement en propriété par étage, chemin U. aZ.
(cadastre de Z., bien-fonds n°2, PPE n°3), a é&té notifié en date du 21 janvier 2010 aA., par
courrier recommandeé.

Il ressort de I'expertise que l'immeuble sisa X. a éé évalué a Fr. 1'300'000.- et celui de Z. &
Fr. 350'000.-.

2.

Le 2 février 2010, A. arequis une contre-expertise des deux objets immobiliers estimant
gue les montants articul és lors de I'expertise ne correspondent pas au résultat des valeurs
estimatives.

3.

Par décision du 30 mars 2010, I'autorité de céans ainvité A. averser un montant de

Fr. 4'000.- atitre d'avance de frais, a savoir Fr. 2'000.- par expertise pour chacun des
immeubles, et dit qu'en cas de paiement de I'avance des frais dans le délai fixé, I'office des
poursuites mandatera un nouvel expert pour effectuer une 2éme expertise d'une part pour
I'immeuble sis chemin d'Y. a X. (cadastre de X., bien-fonds n°1) et d'autre part,
I'appartement en propriété par étages, chemin des U. a Z. (cadastre de Z., bien-fonds n°2,
PPE n°3).



4.

L'avance de frais ayant été versée dansle délai imparti [ ], B., architecte a Neuchétel, a été
chargé de procéder a une nouvelle expertise desdits immeubles.

Dans son rapport d'expertise du 18 juin 2010, B. aestimé lavaeur vénaledu biensisaX. a
Fr. 1'705'000.- et celui sisaZ. aFr. 210'000.- en tenant compte du bail aloyer viager ou a
Fr. 360'000.- sans tenir compte du bail aloyer viager.

5.

Invité a se déterminer, I'office des poursuites arelevé qu'il n'avait aucune remarque a
formuler.

Pour sa part, par lettre du 13 ao(t 2010, A. a présenté quel ques différences relevées entre les
deux expertises effectuées pour chacun des immeubles.

Considérant en droit:
1.

En application de I'article 97 alinéa 1 L P, le fonctionnaire fait |'estimation des objets qu'il
saisit. Il peut sadjoindre d'experts.

2.

Aux termes de Im article 9 al. 2 ORFI, dans le délai de plainte contre la saisie, chacun des
intéressés ale droit dm exiger, en sm adressant a |m autorité de surveillance et moyennant
avance des frais, qum une nouvelle estimation soit faite par des experts. |1 smagit |a dmun
droit inconditionnel (arrét du Tribunal fédéral 7B. 79/2004).

L m autorité cantonale de surveillance statue en dernier ressort sur |es contestations relatives
au montant de |m estimation.

3.

Lavaleur dm estimation dm un bien immobilier doit étre fixée en fonction du produit
prévisible de sa vente aux enchéres forcée (Poursuite et faillite, Commentaire romand,
Nicolas de Gottrau, ad. article 97,note 6 et 8).

L m estimation du bien aréaliser aux encheres 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 intéresses
un point de repére a propos de |m offre défendable. Cm est pourquoi m estimation ne doit pas
étre laplus élevée possible, mais doit déterminer la valeur vénale présumée de |mimmeuble.
Laloi ne prescrit pas de méthode pour estimer la valeur vénale présumée dm un immeuble
(Commission de surveillance des offices de poursuites et des faillites du canton de Genéve,
DCSO/465/08, et |es références citées).

Le Tribunal fédéral aconsidéré que les experts désignés en conformité des articles 97 a. 1
LPet9ad. 2 ORFI, aussi compétents |m un que |m autre, peuvent arréter une valeur vénale
présumée a deux montants trés différents. I reléve qumil nm est pas rare que deux hommes
de |m art ou deux connaisseurs aient un avis différent sur le méme objet, les criteres

dm estimation pouvant varier considérablement de Imun a|m autre. Cela étant et comme en
matiére technique |m autorité sm en remet en principe a |m avis des experts, il est raisonnable
de trancher pour un moyen terme entre les deux estimations, sans que |m autorité ne



commette dm exces ou dm abus de son pouvoir dm appréciation (ATF 120 111 79 ; JT 1996 ||
199).

4.

En I'espece, le rapport d'expertise du 12 janvier 2010 établi par larégie immobiliére D., a
arrété lavaleur vénale delavillaa X. aFr. 1'300'000.- et celle de I'appartement a Z. a Fr.
350'000.-.

Dans son courrier du 18 janvier 2010, larégie immobiliére D. concernant la valeur vénale
delavillaa X., précisait qu'au vu de sa situation géographique particuliérement attrayante,
ains que la qualité des matériaux utilisés, et estimait que la valeur marchande de cette

mai son pouvait a ce moment-13, étre évaluée dans une fourchette de Fr. 1'650'000 & Fr.
1'750'000.

Dans son rapport d'expertise du 18 juin 2010, C. a, suite au mandat confié sur labase de
I'article 9 alinéa 2 ORFI, fixé lavaleur vénale delavillaa X. aFr. 1'705'000.- et celle de
I'appartement a Z. a Fr. 210'000.- en tenant compte du bail aloyer viager ou a Fr. 360'000.-
sans tenir compte du bail aloyer viager.

5.

En ce qui concerne lavaleur vénale de I'appartement en PPE sischemindesU. a Z.,ily a
lieu de constater que les deux expertises retiennent un montant de Fr. 350'000.- sans tenir
compte de I'inscription du bail aloyer viager. Certes, lavaleur de rendement n'a pas été
arrétée au méme montant pour les deux experts. Toutefois, dans la mesure ou le montant de
lavaleur vénale correspond entre les deux expertises et que ces derniéres retiennent des
critéres appropriés et tiennent compte de circonstances pertinentes, il est ainsi possible de
retenir et d'arréter lavaleur d'estimation de I'immeuble a Fr. 350'000.-.

6.

Reste a examiner les montants retenus pour |'expertise de lavillaa X. (bien-fonds no 1 du
cadastre de X.)

7.

En espéce, le premier expert a admis une valeur intrinségque de Fr. 1'776'948.- retenant un
prix du terrain a Fr. 525.- le metre carré, représentant ainsi un montant total de Fr. 493'150.-
concernant le terrain.

Le second expert a admis une valeur intrinseque de Fr. 2'033'400.-, retenant un prix du
terrain au métre carré a Fr. 600.-, soit un montant de Fr. 564'300.- pour I'ensemble du
terrain.

Ainsi, il ressort que le seul facteur prix du terrain représente une différence de Fr. 71'150.-
entre les deux experts.

Les experts divergent encore sur lavaleur de rendement qui a été retenue. Le premier expert
retient un montant de Fr. 1'134'216.- alors que le deuxiéme expert arrive & Fr. 1'050'900.-.
Ladifférence provient du fait que lavaleur locative admise ainsi que le taux de
capitalisation retenus ne sont pas les mémes pour les deux experts.

Enfin, lavaleur vénale retenue par la premiere expertise est de Fr. 1'300'000.-, alors que le
montant de la valeur vénale arrétée par la deuxieme expertise est de Fr. 1'705'000.-.



La différence résulte principalement de la maniére dont la valeur vénale a été calculée. En
effet, le premier expert, soit larégie immobiliére D. acalculé lavaeur vénale en retenant |la
pondération suivante, a savoir une fois lavaleur intrinseque pour troisfois lavaleur de
rendement, alors que la pondération retenue par le deuxieme expert, soit C. est de deux fois
lavaleur intrinseque pour une foislavaleur de rendement.

Si on applique les mémes rapports aux deux expertises pour calculer lavaleur vénale,
celle-ci sélevea Fr. 1'296'525.- pour C. en retenant une fois lavaleur intrinséque et trois
foislavaleur de rendement, ce qui correspond pratiquement alavaleur vénale (soit

Fr. 1'3000'000.-) retenue par I'expertise établie par larégie immobiliere D.

A l'inverse, si on applique lavaleur de pondération retenue par |'expertise effectuée par C. a
celle effectuée par D., a savoir deux fois lavaleur intrinseque pour une foislavaleur de
rendement, on arrive &un montant de Fr. 1'562'704.- pour la premiére expertise, contre un
montant de Fr. 1'700'000.- retenu par C. dans |a deuxieme expertise.

L'autorité de céans considére en conséquence que compte tenu des différences entre les
deux experts résultant principalement d'un calcul différent du terrain au metre carré d'une
part, et d'autre part et surtout d'une pondération différente entre la valeur intrinséque et la
valeur de rendement pour le calcul de lavaleur vénale, il parait opportun de fixer lavaleur
vénaedelavillaaX., aune moyenne entre les montants retenus par les deux expertises a
titre de valeur vénale, ce qui correspond a un montant de Fr. 1'502'500.- et celaen
conformité avec lajurisprudence du Tribunal citée (ATF 120 111 79; JT 1996 |1 199); en
effet, les deux expertises effectuées retiennent des critéres appropriés et tiennent compte de
circonstances pertinentes permettant ainsi de retenir une valeur vénale, représentant un
moyen terme entre les deux estimations.

8.

Le second expert afixé ses honoraires totaux a Fr. 2'851.40, soit aFr. 1'475.70 pour lavilla
aX. et aFr. 1'375.70 pour I'appartement de Z. Ces montants parai ssent conforme au tarif
usuellement pratiqué dans la branche. Les notes d'honoraires peuvent donc étre approuveées.

L'avance de frais effectuée par le plaignant sétant élevée aFr. 4'000.-, il y adonc lieu de
prononcer larestitution de Fr. 1'148.60 en faveur du plaignant.

En matiére de plainte LP, il n'est pas alloué de dépens (art. 62 a. 2 OELP).
Par ces motifs, I'autorité cantonale inférieure de surveillance LP;

1.Fixelavaleur d'estimation de |'appartement en PPE, n°3, chemin desU., aZ. aFr.
350'000.-;

2.Fixelavaleur d'estimation delavillaa X., bien-fonds no 1 du cadastre de X. aFr.
1'502'500.- ;

3.Arréte aFr. 2'851.40 lesfrais des expertises effectuées par C. [ ].;

4.Dit gu'un montant de Fr. 1'148.60 correspondant ala différence entre le montant des
honoraires de I'expert par Fr. 2'851.40 et |'avance de frais par Fr. 4'000.-, seraremboursé a
A., qui en afait I'avance.

5.Statue sans dépens.
Neuchétel, 1e28 octobre 2010
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