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Regeste

Lorsque le créancier gagiste sollicite, dans le cadre de laréquisition de vente, |'instauration
d'une gérance |égale, I'office n'a d'autre choix que de pourvoir ala gérance et ala culture
desimmeubles en application de I'article 101 ORFI. Dans la mesure ou le plaignant porte
systématiquement plainte contre chague mesure que I'office prend dans le cadre de la
procédure en réalisation de gage, |'autorité de céans est convaincue que le seul objectif
poursuivi est de bloquer le processus de réalisation. Par arrét du 8
janvier 2013 (Réf.: [ASSLP.2012.12-vc]), le Tribuna cantonal a admis le recours déposé
contre la décision de |'autorité inférieure de surveillance des offices des poursuites et des
faillites.

Volltext

Arrét du Tribunal cantona

Arrét du 08.01.2013 [ASSLP.2012.12/v(]
A.

Par courrier du 27 juin 2012, I'Office des poursuites de La Chaux-de-Fonds (ci-aprées:
I'office) acommuniqué a A. un exemplaire du contrat de gérance |égale instaurée par
I'intermédiaire de B. Sarl, a X., dans |e cadre de la poursuite en réalisation de gage no ***,
introduite par C. SA le 21 septembre 2006. Ledit contrat donnait notamment mandat a B.
Sarl d'encaisser lesloyers, lesfrais accessoires et les éventuel s autres frais, conformément
aux dispositions du bail (ch. 5.5 du contrat).

A.

Le 3juillet 2012, A. saisit l'autorité inférieure de surveillance des offices des poursuites et
desfaillites d'une plainte, concluant, &l'annulation de la décision de gérance légale. En bref,
il invogque que I'article 152 a. 2 LP mentionne que le créancier gagiste doit exiger, Sil le
veut, que les fermages soient inclus dans le gage pour que I'office encaisse directement ces
montants auprés du fermier. |1 allégue que cela n'a pas été le cas puisque le commandement
de payer ne mentionne pas I'extension de la saisie aux loyers et fermages, ni la demande de
gérance |égale et que la décision de mainlevée n'y fait pas non plus la moindre allusion.
Selon lui, le créancier gagiste n'a pas exigé que le gage comprenne les loyers et les fermages
de sorte que I'office n'a aucune base juridique pour les réclamer a ce stade de la procédure.

B.

Dans ses observations du 16 juillet 2012, I'office des poursuites conclut au rejet de la plainte
tout en relevant que les nombreuses procédures ouvertes par A. depuis 2008 dénotaient a



I'évidence une volonté de se soustraire alaréalisation des biens-fonds. Il précise sétre
conformé al'ordonnance du Tribunal fédéral du 23 avril 1920 sur laréalisation forcée des
immeubles (ORFI; RSN 281.42) qui permet al'office de pourvoir alagérance et alaculture
de I'immeuble dés la date de laréquisition de vente.

C.

Dans ses observations du 7 ao(t 2012, C. SA conclut au rejet de laplainte et ala
condamnation du plaignant a une amende disciplinaire, relevant que c'était la 7emeplainte
qui était déposée depuis 2008. Elle reléve, en bref, que la question de I'encai ssement des
loyers et fermages et de la mise en place de la gérance |égal e a été soulevée aussitot 1a
réquisition de vente transmise.

D.

Dans ses contre-observations du 19 ao(t 2012, A. fait valoir que le locataire n'a pas été
informé de la poursuite et que C. SA n'apas exigé que les loyers et fermages soit inclus
dans le gage immobilier.

Considérant en droit:
1.

Dirigée contre une mesure de I'office et interjetée dans les formes et délai 1égaux (art. 17 de
laloi fédérale du 11 avril 1889 sur la poursuite pour dettes et lafaillite [LP]), la plainte est
recevable.

2.

L'article 155 LP, qui régle la phase préparatoire de la réalisation dans la poursuite en
réalisation de gage immobilier prévoit notamment que I'art. 102 al. 3 LP est applicable par
analogie. Cefaisant, I'art. 155 al. 1 LP prescrit que I'office doit pourvoir alagérance et a
I'exploitation de I'immeuble greve. Ces taches incombent al'office deslaréception de la
réquisition de réalisation. L'article 101 ORFI stipule en effet que,désla date de la
réquisition de vente, |m office pourvoit ala gérance et ala culture de |mimmeuble de la
maniére prévue, en matiere de poursuite par voie de saisie, des ladate de lasaisie (art. 155,
a.1,et102, a. 3, LP, art. 16 et s. et 23cci-dessus), amoins que le créancier poursuivant ne
déclare expressément y renoncer. Le poursuivant peut ainsi renoncer a cette administration
officielle de I'immeuble, maisil doit le faire expressément. Les art. 16 a 22 et 23c ORFI
sont applicables ala gérance et I'exploitation prévue par lesart. 155a. 1 et 102 al. 3 LP.
L'office doit ains notamment percevoir lesloyers et fermages et celamémesi le
poursuivant n'a pas requis I'immobilisation des loyers et des fermages (art. 152 al. 2 LP; art.
91 ORFI) avant de déposer sarequisition de réaliser (Gilliéron, Commentaire LP, no 28 ad
art. 155, p. 931;Foéx, inCommentaire romand, no 22 ss ad art. 155, p. 754ss).

L'office peut, sous sa responsabilité, confier aun tiers la gérance et la culture de I'immeuble
(moyennant rémunération, v. art. 101 a. 1 et 20 al. 2 ORFI).

3.

En I'espéce, suite alaréquisition de vente regue le 26 février 2008, I'intimé a, dansun
premier temps, instauré une gérance |égale en confiant le mandat &4 B. Sarl & X. et a adressé,
le 18 mars 2008, respectivement le 10 juillet 2008 les avis au propriétaire et aux locataires
(fermiers) conformément aux dispositions |égales. Suite alarenonciation par C. SA, la



gérance légale a été levée. Dans la mesure ou par courrier du 8 juin 2012, la créanciére
gagiste a sollicité que la gérance légale soit rétablie, I'intimé n'avait d'autre choix que de
pourvoir alagérance et ala culture desimmeubles en application del'art. 101 ORFI. C'est
également ajuste titre qu'il a adressé un nouvel avis aux locataires (fermiers) au sujet du
paiement des loyers (fermages) en date du 25 juin 2012. L'office n'a pas établi I'avis au
propriétaire de I'immeuble au sujet de I'encaissement des loyers et fermages. Celareste
cependant sans conséquence, le plaignant ayant été informé par courrier du 27 juin 2012 du
rétablissement de la gérance |égale, dont il savait qu'elle aurait pour conséquence de lui
interdire d'accepter les paiements de loyers/fermages ou de conclure des arrangements a
leur sujet. Il connaissait également la possibilité de contester la mesure prise al'égard des
loyers et fermages dans les 10 jours puisqu'il a déposé la présente plainte.

Enfin, c'est atort que le plaignant invoque les articles 152 al. 2 et 153aLP et les articles 91
ss ORFI. Ces dispositions n'ont en effet que le caractere de mesures provisoires
conservatoires urgentes jusgu'a ce que le créancier gagiste requiére laréalisation de
I'immeuble (Gilliéron, op. cit. no 34 ad art. 152 LP). A compter de laréquisition de vente,
I'office des poursuites pourvoit ala gérance de I'immeuble de la maniéere prévue, en matiere
de poursuite par voie de saisie, des ladate de lasaisie (art. 101 ORFI;Gilliéron, op. cit. no
36 ad art. 152 LP, p. 893 et no 26 ad art. 155, p. 931).

4.

La procédure de plainte devant |les autorités cantonal es de surveillance est gratuite, en ce
sens qu'il est en principe statué sans frais ni dépens (art. 20a, a. 2, ch. 5, LP; 61, al. 2, let. a,
et 62, a. 2, OELP).

L e principe de gratuité trouve toutefois sa limite en cas de procédés dilatoires ou témeraires.
Aux termes del'art. 20aal. 2 ch. 5 LP, la partie ou son représentant qui use de procédés
téméraires ou de mauvaise foi peut notamment étre condamné a une amende de Fr. 1'500.-
au plus.

Se comporte de facon téméraire ou de mauvaise foi, celui qui, en violation de devoir d'agir
selon la bonne foi, forme un recours sans avoir d'intérét concret digne de protection et bien
que lasituation en fait et en droit soit claire, avant tout pour raentir la procédure (ATF 127
[11 178 et |les références). Cette disposition permet de sanctionner un recours aux institutions
judiciaires voué al'échec, qui serait fait a des fins purement dilatoires et en violation des
regles de labonne foi (Gilliéron, op. cit., no 19 ad art. 20a;Cometta/M 6ckli, in SChKG 1,
2emeéd., Bale 2010 no 26 ad ad art. 20a). A I'absence de toute chance de succes de la
plainte doit Sajouter le dessein d'agir de maniere téméraire (Erard, in Commentaire romand,
no 44ss ad art. 20a).

En I'espece, il appardit le plaignant porte systématique plainte contre chague mesure que
prend |'office dans |e cadre de la procédure en réalisation de gage no ***, introduite par C.
SA telsle 14 juillet 2008 (LP-2008/ ), le 20 aolt 2008 (L P-2008/ ), le 13 novembre 2008
(LP 2008/ ), le 31 mars 2010 (DECI 2010/ ), le 26 janvier 2012 (DECI 2012/ ) et finalement
celledu 3juillet 2012 (DECI 2012/ ). Hormis celle du 13 novembre 2008, toutes les
plaintes déposées depuis laréquisition ont été rejetées, trois d'entre elles ayant en outre été
confirmeées par |'autorité supérieure de surveillance ou le Tribunal fédéral. Dansla derniere
décision en date, I'autorité de céans avait déja mis en garde le plaignant ou soulignant que sa
plainte confinait alatémérité. A ce stade, I'autorité de céans s'estime convaincue que le seul
objectif poursuivi est de bloquer le processus de réalisation des immeubles litigieux.



L'autorité de céans sanctionnera des lors ce comportement en infligeant au plaignant une
amende de Fr. 500.-.

Par ces motifs, |'autorité cantonale inférieure de surveillance LP :
1.Reette laplainte.

2.Condamne A. a une amende de Fr. 500.-.

Neuchétel, 1e16 octobre 2012

Thierry Grogean

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



