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domicile élu : Etude de Me Albert J. GRAF, avocat
Quai des Bergues 25
1201 Geneéve

- Masse en faillite de C SA en liquidation

(faillite n® 2004 000xxx J/JOFA1)

Le recours en matiére civile au sens de l'art. [72 &et. a de la loi sur le Tribunal fédéral du

17 juin 2005 (LTF ; RS 173.110) est ouvert conte décisions prises par la Commission de
surveillance des Offices des poursuites et deltdail unique autorité cantonale de surveillance
en matiére de poursuite pour dettes et failliteé @R al. 3 LOJ). Il doit étre déposé devant le
Tribunal fédéral, 1000 Lausanne 14, dans les dixsjgui suivent la notification de I'expédition

compléte de la présente décision (art. 100 al.2llet a LTF) ou dans les cing jours en matiére
de poursuite pour effets de change (art. 100 #t.3a LTF). Le recours doit étre rédigé dans
une langue officielle, indiquer les conclusions gewi I'acte attaqué viole le droit et les moyens

de preuve, et étre signé (art. 42 LTF).




EN FAIT

Par jugement du 22 mars 2004, le Tribunal denggee instance a prononceé la
faillite de C SA en liguidation. Cette fddliest liquidée en la forme
sommaire.

En date des 27 avril et 11 mai 2004, I'Office daflites (ci-apres: I'Office) a
procédé a l'audition de M. B , administratbaifa société faillie. Il ressort
des proces-verbaux d'interrogatoire que le préaité,question qui lui était posée
relative aux créanciers de la faillie, a déclaré geux-ci étaient au nombre de
trois ou quatre et que le montant du découvertitsmits entre 200'000 fr. et
300'000 fr. plus le montant du gage de la Fondatemalorisation des actifs de la
Banque Cantonale de Geneve (ci-apres: la Fonddgowalorisation), laquelle
n'‘est pas créanciere de C SA cette dernitaet de tiers garant de
M. B

Le 9 mars 2005, I'Office a publié le dépdt de t'é@acollocation pour la premiere
fois.

En date du 24 mars 2005, M. B a saisi lbuhal de premiére instance
d'une demande en contestation de I'état de calbocdirigée contre la masse en
faillite de C SA en liquidation tendant agee cet acte soit rectifié et que
sa créance représentant 1'100'825 fr. 15 en capil&5'123 fr. 76 en intéréts, soit
au total 1'265'948 fr. 91, soit colloquée &fi°glasse. M. B a fait valoir
que I'Office avait omis de colloguer sa créanceogiiaphaire.

Finalement, apres bien des épisodes sur lesqueks donvient pas de revenir
présentement car non pertinents dans le cadre plgdante procédure, I'Office a
publié I'état de collocation le 11 janvier 2006 @va créance de M. B
admise en %™ classe pour la somme de 1'223'444 fr. 85, lesdtsdtant arrétés a
122'619 fr. 70 au 22 mars 2004, date de la failli@ créance de M. B

figure sous la rubriquePtoductions tardives®3®classé.

Depuis lors, outre plusieurs procédures judiesmayant émaillé la liquidation de
cette faillite, d'importants travaux de réhabiliiat et de rénovation ont été
entrepris grace a des fonds avancés par la Fond&iwalorisation, avec comme
objectif de permettre une meilleure réalisatiorceeactif immobilier au caractere
bien particulier. Ces travaux sont toujours en sour

Un premier lot de 10 biens a été mis sur le maesrex |'accord des créanciers
gagistes, ce qui a permis d’évaluer le mode deisgdmn des autres lots,
éventuellement de définir, selon le vceu des créangagistes, un prix minimum
de départ en cas de réalisation forcée. Une cireuéaété adressée par courrier
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recommandé du 23 mai 2008 a tous les créancieisqoék, dont M. B ,
leur offrant la possibilité de se déterminer et/fem proposant un montant
supérieur. Dans cette derniére hypothése, le defapcoposant un montant
supérieur serait convoqué a une séance d'enchérés par pli spécial, précisant
les conditions de vente. Bien qu'ayant diment wsgte circulaire, il ne ressort
pas des pieces produites que M. B se séiesré a l'un de ces lots.

M. B , par l'intermédiaire de son cons&dist adressé a I'Office par courrier
du 12 février 2009, pour savoir si une distributpmovisoire de dividende serait
envisagée en l'espece et dans l'affirmative, deukeite, de quel montant et en
faveur de quels créanciers ainsi que dans queleondirindique étudier la
possibilité de solliciter le cas échéant la réviocatle la faillite, avec reprise de
certains lots autres que les invendus a I'échédada réalisation. Il souhaitait
connaitre également le calcul détaillé des intéeétsais dus a la Fondation de
valorisation sous déduction des loyers percus.

L'Office a répondu le 16 février 2009 qu'il ne p¥dera a aucune répartition
provisoire, cette possibilité n'existant pas dags chdre d'une liquidation
sommaire.

M. B ayant invité par courrier du 23 févri09 I'Office & répondre
précisément a ses questions, |'Office lui a répoedd4 février 2009 pour lui
indiquer son impossibilité de calculer les intér@tse jour. S'agissant de l'argent
disponible, I'Office le prie de se référer aux naonms précédemment indiqués en
tenant compte d'une erreur de 1'000'000 fr. de B SA, qui a crédité a double
une bonification.

M. B ayant invité a nouveau I'Office a luufoir un tableau détaillé des
encaissements et des réponses précises a sesomgie$ffice I'a prié par
courrier du 3 mars 2009 de procéder a une avanémidede 300 fr. (art. 46 al. 1

let. ¢ OELP) dont M. B s'est acquitté le 6ram2009, selon récépissé
produit.
Par acte du 15 mai 2009, M. B a déposé ametpldevant la Commission

de céans, enregistrée sous n° A/1713/2009, terkdaatqu'il soit constaté que la
faillite est ou sera révoquée par le produit dedesréalisées ou des prochaines a
venir et qu'il soit ordonné a I'Office de respedtart. 256 LP &n les sommant
d'intégrer le créancier, ultime bénéficiaire et ayaloit, Monsieur B ". La
plainte était assortie d'une demande de mesuressigmnelles tendant a bloquer
les ventes de gré a gréatit et aussi longtemps que I'Office des failliegs
Monsieur Z n'‘ont pas produit le décompte dduis des produits au
15 mai 2009 Il estimait a l'appui de sa plainte et selon sakuls, qu'il ne
resterait plus que quelques millions pour faireoggier la faillite, alors que lui-
méme en est le bénéficiaire ultime éfi%lasse. Il estimait ainsi que I'art. 256 al.
3 LP avait été violé en n'‘ayant pas été consalligrs qu'il est débiteur solidaire
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du solde du montant de la faillité. !ll déplorait également que la société qu'il
avait proposée pour réaliser les biens en quedsibrété éconduite par la
Fondation de valorisation le 20 juin 2008.

Par ordonnance du 19 mai 2009, la Commission descgéaejeté la demande de
mesures provisionnelles.

Par décision DCS0/336/2009 du 16 juillet 2009, tanthission de céans a rejeté
dans la mesure de sa recevabilité la plainte estigue la déclarant irrecevable
pour le surplus, considérant notamment (considgi@aat et 3.b.) :

"En cas de liquidation sommaire, soit en pratiquégiéa trés grande majorité
des cas (Walter A. Stoffel, Voies d’exécution, 8mf132), la faillite est
administrée uniquement par I'Office, qui la liquidelon les regles de la
procédure ordinaire, toutefois assouplies et sifidds, en régle générale sans
convoquer d’assemblée des créanciers mais en lesuttant au besoin par voie
de circulaire. L'Office procéde a la réalisation gactifs a I'expiration du délai
de production, au mieux des intéréts des créan@elen observant les art. 256
al. 2 a 4 LP, les immeubles ne pouvant étre résligéune fois I'état des charges
dressé (art. 231 al. 3 LP ; Walter A. Stoffel, \daikexécution, § 11 n° 38 ss).

L'Office doit choisir le mode de réalisation prépar la LP en conciliant au
mieux les intéréts des différentes parties prersanéd permettant de réaliser
I'objet au meilleur prix. Il s'agit d'un acte deipsance publique (CR-LP, ad art
119, n° 3 et 4) mais qui n'empéche pas en soi it©ffde charger
exceptionnellement un tiers, notamment une maisonetite aux enchéres, de
procéder a la réalisation des biens saisis, pameple lorsqu'il s'agit d'objets de
collection ou d'ceuvres d'art (ATF 115 Ill 52, JdI91 Il 104 ss ; Pierre-Robert
Gilliéron, Commentaire art. 125 n° 13 ; SchKG Iif.d.26 n° 9 ss.).

L'art. 256 al. 1 LP prévoit que les biens appadena la masse peuvent étre
vendus par vente aux enchéres ou de gré a grésscihéanciers le jugent
préférable. Une vente de gré a gré ne peut aveirn hju'avec l'assentiment des
créanciers gagistes (art. 256 al. 2 LP), étant gécs'agissant d'immeubles, que
I'occasion doit étre donnée aux créanciers de féemdes offres supérieures.

En I'espece, I'Office a choisi de procéder par dastes de gré a gré et, en cas de
créanciers proposant une somme supérieure, par emehére privée. Il est
démontré, pieces a l'appui, que M. B a dimecut la circulaire du
23 mai 2008, adressée par pli recommandé a son dlemélu. Il avait la
possibilité de faire une contre-offre, impliquarbulverture postérieure d'une
enchére privée. Le délai de 10 jours pour faire offee supérieure est suffisant
pour que tout créancier intéressé puisse se détemmainsi que pour obtenir, le

cas échéant, la réponse d'une banque quant a uriu@ldinancement.



L'Office a parfaitement suivi les prescriptions knmatiére, aucun motif de
nullité (art. 22 al. 1 LP) n'étant a relever dars inode de procédé de I'Office,
étant précisé que le délai de plainte de 10 joars. (17 al. 2 LP) est largement
échu en l'espéce.

Ce grief sera dés lors rejeté et il n'y a pas liéenjoindre I'Office au respect de
I'art. 256 al. 3 LP comme le sollicite le plaignaart I'espéce

L'Office a adressé, notamment a M. B ehdae créancier, un courrier du
27 mai 2009, Iui soumettant une offre de gré apgndr le lot 1X.0X n° xx, soit
un bureau de 84 m2 ai"™8§ étage, au prix de 750'000 fr., pour un actif eétan
360'000 fr. Un délai au 8 juin 2009 a été impaux @réanciers intéressés pour
formuler une offre supérieure et déposer le 25 %almontant sur le compte de
I'Office.

Par acte du 8 juin 2009, M. B a déposintplaontre la procédure de
consultation du 27 mai 2009, communiquée le 29 2089 et avec un dossier
recu le 5 juin 2009, impartissant un délai au & @009 pour formuler une offre
supérieure, dont il sollicitait qu'elle soit dééarnulle, voire annulée. Il indiquait
en outre qu'une expertise fixant le prix de ce @ed70'000 fr. n‘aurait pas été
jointe a cette offre. De plus, en ayant recu laitlée cette offre que 3 jours avant
son terme, il considérait que cette procédure desudtation était arbitraire et
violait tous les délais légaux puisque selon légpkant, le créancier aurait eu droit
a un délai d'un mois au minimum pour se détermanesens des art. 138 et 143 b
LP, surtout quil n'existe aucune urgence sauf a brader le lotaXn° X et a
léser irrévocablement tous les droits du créangikaignant’. Il notait que seul
I'accord de la BSI a été obtenu et non pas cellind&e créancier gagiste soit la
Fondation de valorisation, pour une offre nulle can signée par l'acheteur
intéresseé. Il requérait, outre que cette procédareonsultation des créanciers soit
déclarée nulle, voire annulée, qu'une expertisetreeyjuste et actuelle soit
ordonnée sur ce bien immobilier. De plus, il coadllque les ventes soient
bloquées jusqu'a ce que les travaux de rénovat®ncel immeuble soient
terminés, afin d'obtenir le meilleur prix. La plenétait assortie d'une demande
d'effet suspensif. Cette plainte a été enregistnés procédure A/2014/2009.

Par ordonnance du 11 juin 2009, la Commissmeahns avait admis la demande
d'effet suspensif.

Dans son rapport du 16 juin 2009, I'Office caradl au rejet de la plainte et a la
condamnation du plaignant a une amende de procédurmontant maximal
prévu, considérant la plainte téméraire.

L'Office a passé en revue chronologiqguement le dénoent des évenements. |l
notait que le plaignant se contredisait lorsquioquait que l'accord de la
Fondation de valorisation, autre créancier gagiséeait pas été obtenu alors qu'il
produisait lui-méme dans son chargé de piecesaedird (piece 1bis plaignant),
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rappelant que I'Office n'a jusqu'a ce jour procgdeé par des ventes de gré a gré,
sans que le plaignant ne s'y soit opposé. L'Offiégeisait que le lot objet de la
présente plainte était a ce jour occupé par legpdait, qui en avait fait ses
bureaux, en toute illégalité, puisque le servicatmaal compétent n'a jamais
donné son aval pour un changement d'affectationcele locaux destinés
normalement a I'habitation. L'Office notait encqréun appartement serait loué a
un préte-nom dont se servirait le plaignant, petanéta celui-ci de résider dans
I'immeuble Hepuis de nombreuses années pour léser ses créadeias le cadre
de la poursuite en réalisation de gage puis dditill

L'Office relevait encore qudes montages douteux ourdis par les fondateurs de
C SA ont conduit a d'importants frais de igestet d'avocat, les
bénéficiaires des largesses de Monsieur P deetses associés ayant
naturellement de la peine a renoncer aux avantadmms ils bénéficiaient, qui
allaient pour certains jusqu'a une occupation greud'un appartemeht
L'Office notait que ces frais importants ont comduune péjoration importante de
la trésorerie de la société, et donc avaient euinfifieence sur I'estimation des
biens. L'Office termine en précisant que les travantrepris ne concernaient que
I'enveloppe commune du batiment impliquant que ddgidicataires devront

investir des sommes trés importantes pour rén@gdots acquis.

Du point de vue juridique, I'Office notait queflanctionnaire qui procede a une
saisie procéde a l'estimation des objets qu'ilitsals peut, mais n'a pas
I'obligation, de s'adjoindre un expert. L'Officet@@ue I'argumentation juridique
du plaignant tombe a faux, car I'art. 97 invoqu&orecerne que la saisie et non la
formation de la masse active, l'art. 130 al. 1 bRcernant des ventes de gré a gré
dans la saisie, tout comme l'art. 138, 139 et 143b

L'Office indiquait que la présente procédure deteale gré a gré était fondée sur
I'art. 256 LP, rappelant que cette liquidation émdle en la forme sommaire suite
a l'avance de frais octroyée par un créancierZaf.al. 2 LP). Vu l'occupation de
nombreux lots et la difficulté a les faire visitdra été décidé, sur demande du
principal créancier gagiste, la Fondation de valiion, de procéder par des
ventes de gré a gré afin d'éviter un bradage larsecenchére publique. La charge
de trouver des acquéreurs est incombée a ce ceéayajiste, la masse ayant
refusé d'entrer en matiére quant a rémunérer dascag immobilieres. L'Office
indiquait que conformément a l'art. 256 al. 3 LRaque offre a été soumise aux
créanciers, avec possibilité de surenchérir.

L'Office notait en outre que la loi ne prévoit mhes soumettre l'offre d'achat aux
créanciers a réception comme soutenu par le plaigta loi n'imposant que
d'informer les créanciers par circulaire, sansgation de transmettre le dossier
complet. Par contre, rien n'‘aurait empéché le phity qui habite G , de se
rendre a |'Office afin de consulter le dossier.



L'Office concluait au rejet de la plainte et aclandamnation du plaignant a une
amende de procédure.

Ayant sollicité le droit de répliquer, le plaignamtiéposé son écriture le 24 juillet
2009. Il notait que l'expertise de 2001 non pragudui retenait un total de
13'000'000 fr. était totalement obsoléte, les valele vente actuelles étant trois
fois supérieures et dépassant 40'000'000 fr. ligiradt que les prix des
précédentes ventes étaient corrects contraireméntvante faisant I'objet de la
présente plainte. Il notait que I'état locatif engiué, passant de 500'000 fr. sous
son ére a 440'000 fr. en 2007 sous l'ere de I'§ffiotant que I'Office avait validé
la situation des baux et sous-baux en novembre.2004

Le plaignant notait encore que le processus de @oiatisation n'aurait pas été
respecté en ce sens que le prix de vente fixé mpopition de la Fondation de
valorisation, 970'000 fr. en I'espéce, n'était p@sect puisque la limite de 10 %
de difference avec l'offre d'achat (750000 fr.nitétlargement dépassée,
nécessitant ainsi, comme prévu dans ledit processies prolonger la
commercialisation de ce lot pour une durée indéte¥enjusqu'a l'obtention du
prix de vente fixe.

Le plaignant persistait pour le surplus dans saeslasions.

Dans sa duplique du 30 juillet 2009, I'Office notaie depuis I'expertise de 2001,
ce bien immobilier avait encore perdu de la valéamfe d'entretien. Le contrat
cadre relatif a la commercialisation ne concergaé les créanciers gagistes, mais
en aucun cas les créanciers ordinaires, tel lgmdait. L'Office notait que la
Fondation de valorisation assumait a ses fraisdaarche d'acquéreurs potentiels.
Pour le surplus, I'Office considérait que le plaighs'égare,re justifiant par
aucune piece ni quelque explication plausible, uaigent par un verbiage creux,
qu'il s'agit d'un bradagk L'Office persistait pour le surplus dans seschasions
tendant au rejet de la plainte et a ce qu'une aendagrocédure lui soit infligée.

Par décision DCS0/401/2009, la Commission de céaageté la plainte, décision
qui sera confirmée par le Tribunal fédéral dansuuét 5A_619/2009 du 4 janvier
2010. Le Tribunal fédéral a notamment rejeté lesfgrdu plaignant s'agissant
d'une violation des art. 97 LP, 143b LP et 9 ORIdpositions relevant du droit
de la poursuite et non pas celle de la failliteystdérant que c'est a bon droit que
la Commission de céans avait écarté tout grielasbd'une application correcte
de l'art. 256 LP.

L'Office a adressé une nouvelle circulaire aux mcéas datée du 30 juin 2009
relative a des offres de vente de gré a gré de$IBE suivants :

Feuillet PPE 7xx n° x avec un droit exclusif suitéml'étage n° x.x du plan,
local au rez-de-chaussée estimé a 40000 fr.,, ausja@ute le budget
proportionnel de 23'144 fr. aux travaux de réfectie 'immeuble et
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Feuillet PPE 7xx n° x avec un droit exclusif suit@rd'étage x.x, local au
rez-de-chaussée estimé a 40'000 fr., non comphadget proportionnel de
23'144 fr. aux travaux de réfection de l'immeull®ffre émanant de la
Communauté des copropriétaires de l'immeuble estigues'éléve pour ces
deux lots a 150000 fr.

Feuillet PPE 7xx n° x avec un droit exclusif suit@m'étage x.x, bureau au
rez-de-chaussée estimé a 100'000 fr., non compimidiget proportionnel
de 46'288 fr. aux travaux de réfection de I'immeuhloffre acheminée par
la Fondation de valorisation des actifs de la BC@Gajs émanant d'un
auteur non connu, s'éléve a 210000 fr.

Feuillet PPE 7xx n° xx avec droit exclusif sur énitétage x.x, box-garage
au rez-de-chaussée, estimé a 40'000 fr. non coteplnisdget proportionnel
de 23'144 fr. aux travaux de réfection de l'immeubloffre émanant d'un
auteur non connu, s'éléve a 120000 fr.

Feuillet PPE 7xx n° xx avec droit exclusif sur énitétage x.x, box-garage
au rez-de-chaussée, estimé a 40'000 fr., non ceiepbudget proportionnel
de 23'144 fr. aux travaux de réfection de I'immeubloffre émanant d'un
auteur non connu s'éléve a 120'000 fr.

Feuillet PPE 7xx n°® xx avec droit exclusif sur énitétage x.x, appartement
de 5,5 piéces, balcon, terrasse digthge, estimé a 380'000 fr., non compris
le budget proportionnel de 231'440 fr. aux travadex réfection de
I'immeuble. L'offre émanant des époux SCHMIDT s/éla 1'100'000 fr.

Cette circulaire invitait les créanciers a fairamaitre leur avis d'ici au 10 juillet
2009 et la possibilité leur est offerte de formulans ce délai une offre supérieure
moyennant versement de la somme proposée a |'@ffice ce méme délai.

Le 10 juillet 2009, M. B a déposé une noevelainte contre la procédure
de consultation du 30 juin 2009, recue le 2 jui@@09. Il requiert, outre que cette
procédure de consultation des créanciers soit &claulle, voire annulée, qu'une
expertise neutre, juste et actuelle soit ordonméecas biens immobiliers et que
Soit constaté que les prix avalisés par le chamdaillite "sont trop bas et ne
correspondent pas aux prix du marth# sollicite que I'Office, respectivement
son chargeé de faillite, respecte l'art. 256 ak 3 IeP en lesSommant d'intégrer le
créancier, ultime bénéficiaire et ayant-droit, Mang B qui s'oppose a
toute vente bradée non conforme au prix d'expedissens de l'article 143 b LP,
de sorte qu'une nouvelle expertise indispensableeggise en urgente

Il considére que I'Office se fait I'auteur d'un idée justice en refusant de lui
communiquer le 8 juillet 2009 les offres d'achasues, estimant qu'un délai de
8 jours pour se déterminer est bien trop courpsi tonstate qu'il n‘a recu que le
2 juillet 2009 la circulaire querellée.



S'agissant des lots PPE 7xx n° x et X, le plaigmete qu'ils ont été mis a
disposition sans droit aux occupants et usagefsaeuble, qu'ils sont occupés
depuis de longs mois et que cette vente a leursipacts résulte d'un fait
accompli et n'est qu'en fait la ratification d'uoecupation illicite, de surcroit
effectuée a bas prix.

Le plaignant constate que le lot PPE 7xx n° x esu & 210'000 fr. alors que le
lot n° x et x sont vendus a 150'000 fr. pour la re&@urface, ne s'expliquant pas la
différence de prixdrbitraire” existant entre ces lots.

Il releve quant aux lots PPE n° xx et xx, soit degarages distincts, qu'ils
devraient étre réservés aux ventes futures detenmsilet grands appartements.

Quant au lot PPE 7xx n° xx le plaignant note g@ppartement comparable a été
vendu 1'635'000 fr., soit & un prix supérieur d&'G30 fr. Il releve que les
occupants de cet appartement ont été placés gerdat lIégal, sans signature d'un
bail avec résiliation anticipée en vue d'une vemigmale de gré a gré, ce qui rend
I'appartement plus difficile a réaliser.

Le plaignant termine en dénoncabélisence de toute stratégie de vente optimale,
la fixation de délais totalement et gravement adbies, le bradage a bas prix et
la grave mise en péril des ventes futures des grahdheilleurs lots

La plainte est assortie d'une demande d'effet sgdpe

Par ordonnance du 20 juillet 2009, la Commissiorc@ns a admis la demande
d'effet suspensif.

Dans son rapport du 12 aodt 2009, I'Office s'epadp pour I'essentiel a la teneur
de son rapport rendu dans la cause n° A/2014/2008¢luant au rejet de la
plainte. Il reléve que le plaignant connait paefiaiént le processus de réalisation
gue la Fondation de Valorisation des Actifs de &3 a souhaité mettre en place
pour valoriser les biens a réaliser, joignant badau 5 mars 2008 reconduit pour
de nouveaux lots.

L'Office s'étonne que le plaignant, qui a géré nieuble en question, feigne
d'ignorer que nombre de caves font parties desepasbmmunes de l'immeuble,
gue la volonté de la communauté des copropriétdires dans le réglement de
copropriété, est d'attribuer une cave par appariemieque la concrétisation de
cette volonté s'est accompagnée de l'acquisitisriade 4 et 5 rendue possible par
les travaux de rénovation.

L'Office note que ¢'est avec la méme suffisance et le méme Méguis le
plaignant soutien que seuls les acquéreurs de g@pgartements auraient droit
d'acquérir un grand garage.



L'Office note, s'agissant du lot n°® xx, que ledidifités rencontrées avec les baux
sont du seul fait du plaignant. Il releve avoir a&p plainte pénale contre

M. B pour fraude dans la saisie. L'Officeenguie le plaignant occupe lui-

méme un appartement dans la copropriété, a umpttement en dessous du prix
du marché, pour lequel il a déposé une demandédearction de loyer du fait des

nuisances subies durant les travaux.

Juridiguement, I'Office rappelle la teneur detl'@ral. 3 LaLP en ce sens que tant
que la vente n'est pas intervenue, le débiteurfacldté de proposer a I'Office un
acheteur dont l'offre doit étre conforme a la valé& marché. L'Office note que
M. B s'est contenté depuis des années dpos@mpaux ventes et aux
solutions trouvées, sans montrer la moindre vola&évaloriser lui-méme les
biens. L'Office rappelle que M. B n'est pesaccier gagiste et partant,
I'Office n'a pas a obtenir son accord dans le cdtlnee vente de gré a gré selon
I'art. 256 al. 3 LP. De plus, aucune dispositimblge I'Office a lui fournir copie
des offres regues, seule la possibilité de sureimdhéétant réservée.

L'Office conclut a ce que la Commission de céamfige une amende au
plaignant et a son conseil, considérant qleur” tentative d'alléguer les
dispositions de réalisation dans la poursuite n'‘gstune manceuvre a la foi
douteuse, comme l'est leurs affirmations tendadisaréditer le gestionnaire du
dossier de liquidatioh

Ayant sollicité de répliquer, M. B a dépos@ criture le I octobre
2009. Il conteste a nouveau la maniere dont solarigsés les lots, considérant
notamment qu'il convient d'attribuer de grandessaaux grands appartements,
alors gu'en l'espéce, les grandes caves sont Istdtiéelique que gour le lot xx,

la gérance et le chargé de faillite doivent corridlerreur commise en le mettant
en vente sans locataire. Vendu libre, le prix vi@elocataire serait supérieur de
plus de CHF 400'000.- au prix. La masse est dojauad'hui gravement |ésée

Le plaignant sollicite pour terminer la récusatiun chargé de faillite,compte
tenu du ton belliqueux adopté par le chargé deliteildans son écriture, le
plaignant a I'nonneur de requérir outre la rédactide nouvelles écritures polies,

la récusation du chargé de faillite tant son hatgticontre Monsieur B est
flagrante'.
Vu le dépobt d'un recours devant le Tribunal féd@a M. B contre la

décision DCSO/401/09 et apres avoir invité lesiparh se déterminer sur la
suspension de l'instruction de la présente caidésat tie fait étant tres similaire, la
Commission de céans a rendu une ordonnance leednioye 2009, pronongant la
suspension de linstruction de la présente cawsguja droit jugé du recours
pendant devant le Tribunal fédéral contre la dénisDCSO/401/2009 du
3 septembre 20009.
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2.a.

2.b.

Une fois l'arrét 5A_619/2009 du Tribunal fédéraide le 4 janvier 2010 rejetant
le recours déposé, la Commission de céans a ordamaprise de l'instruction par
ordonnance du 25 janvier 2010 et invité les pariesléposer d'éventuelles
observations complémentaires.

L'Office a persisté dans le rejet de la plainteqmanrier du §' février 2010.

Pour sa part, M. B persiste dans ses coonkigiu 10 juillet 2009 et
1% octobre 2009.

EN DROIT

La présente plainte a été formée en temps atifges de l'autorité compétente
contre une mesure sujette a plainte par une peesayant qualité pour agir par
cette voie (art. 17 LP ; art. 10 al. 1 et 13 LaLP).

Elle est donc recevable.

En matiére de faillite, les biens appartedalat masse sont réalisés par les soins
de l'administration aux enchéres publiques ou de amgré si les créanciers le
jugent préférable (art. 256 al. 1 LP). Les bienslssquels il existe des droits de
gage ne peuvent étre réalisés de gré a gré qulassentiment des créanciers
gagistes (art. 256 al. 2 LP). Les biens de valéawéé et les immeubles ne sont
réalisés de gré a gré que si I'occasion a été doang créanciers de formuler des
offres supérieures (art. 256 al. 3 LP).

Lorsque la liquidation sommaire de la faillite & érdonnée comme en l'espéece
(art. 231 al. 1 LP), I'Office procede a la réalisata I'expiration du délai de
production, au mieux des intéréts des créanciezs ebservant les art. 256 al. 2 a
4 LP, les immeubles ne pouvant étre réalisés quoisd’état des charges dressé
(art. 231 al. 3 ch. 2 LP ; art. 128 ORFI).

Ainsi, en matiere de faillite, la vente de gréra ge dépend pas, comme dans la
saisie, de conditions matérielles, mais de la d#tides créanciers ou, en cas de
liquidation sommaire, de I'administration de lallfe, toutefois sous réserve de
restrictions.

Depuis le ¥ novembre 2002, date d’entrée en vigueur de la Li@vizée par les
modifications des 21 septembre 2001 et 21 févide22ROLG 2002 p. 428), le
législateur cantonal a précisé que dans tous lssotale choix du mode de
réalisation appartient a I'Office, les réalisatiatiactifs doivent en principe étre
entreprises dans le cadre de ventes aux enchépéguas, ajoutant que lorsque
I'Office dispose d’'une ou plusieurs offres atteighau moins la valeur du marché
des actifs a réaliser aux dires de professionrmigpétents et dans les cas prévus
par la LP, des ventes aux encheres restreinteg®weahtes de gré a gré peuvent
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2.C.

2.d.

3.a.

3.b.

étre mises sur pied apres accord du préposé, dontiétision doit étre
communiquée pour information a la Commission deséart. 7 LaLP).

La vente de gré a gré d'un bien grevé de gatjein immeuble, est soumis a
I'approbation de chacun des créanciers gagistef al. 2 LP), accord qui peut
étre express ou tacite (CR-LP ad art. 256 n° 12).

Selon l'art. 256 al. 3 LP, applicable égaletmem procédure sommaire (art. 231
al. 3 ch. 2 LP), une vente de gré a gré ne peatvenir, s'agissant de biens de
valeur élevée et d'immeubles, que si I'occasiortéaddnnée aux créanciers de
formuler des offres supérieures. lls doivent béméfid'un délai raisonnable pour
se déterminer (CR-LP ad art. 256 n° 13). La loipnévoit pas qu'un dossier
détaillé soit joint a la circulaire, le créanciatéressé ayant toujours la possibilité
d'examiner le dossier a I'Office, voire d'en deneartpie.

En l'espece, il ressort des piéces du dogsierl'Office est en possession de
l'accord de la BSI (anciennement Banca del Gotjaddo 5 mars 2008 a la

Fondation de valorisation ainsi que de l'accordetee derniére et de la BSI qui se
sont vu notifier la circulaire querellée, respeti@nsi les conditions de l'art. 256
al. 2 LP.

La possibilité de faire une offre supérieurété offerte aux créanciers selon
circulaire du 27 mai 2009 (art. 256 al. 3 LP), ceiwayant un délai de 8 jours

(date de réception du plaignant le 2 juillet 20fL@8edai pour formuler une offre, le

10 juillet 2009) pour la formuler et déposer le i@ sur le compte de I'Office.

Reste a examiner si ce délai n'est pas raisoncabiene le soutient le plaignant.
Selon un arrét du Tribunal fédéral, chambre desquites et faillites 7B.69/2005
du 10 juin 2005, le Tribunal fédéral a estimé (cahg), s'agissant d'un délai de
8 jours laissé aux créanciers pour formuler uneeaftipérieure, qude' délai fixé
par l'office dans la circulaire qu'il adresse auxéanciers, en les invitant a
formuler une offre supérieure (art. 256 al. 3 LPJjest pas un délai strict;
I'administration de la faillite peut prendre en ciération, dans l'intérét des
créanciers, une offre supérieure faite apres I'dement de ce délai (arrét
7B.280/2001 du 7 janvier 2002, consid. 2a; Francoordndi, Der
Freihandverkauf im schweizerischen Schuldbetreibungd Konkursrecht, théese
St-Gall 1994, p. 337; Fritzsche/Walder, Schuldbbtrag und Konkurs nach
schweizerischem Recht, vol. Il, 3e éd., § 51 RS%] 1980, p. 334)

Ainsi, le délai de 8 jours laissé par I'Office anéanciers pour formuler une offre
supérieure doit donc étre qualifié de raisonnabieva de la jurisprudence ci-
dessus, n'excluant pas pour I'Office de prendrepesidération le cas échéant une
offre formulée hors délai.

Quant au délai proprement dit, un délai de 8, didevl2 jours pour un créancier
intéressé est largement suffisant pour qu'il détensi ses liquidités sont
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3.c.

3.d.

4 .a.

suffisantes, puis pour obtenir un accord éventuahtja un financement par une
banque puis pour formuler une offre et pour velessfonds.

Ce premier grief sera ainsi rejeté
Le plaignant estime que le lot n° xx est bradé

Le plaignant oublie simplement que si le mode @ldisation n'était pas la vente
de gré a gré, I'Office aurait procédé a une venteemchéres au plus offrant (art.
229 al. 3 CO), ce qui aurait conduit, d'expériengeadjuger ce bien trés
certainement a un prix bien inférieur.

Il n'appartient pas a la Commission de céans ddéserminer si cette vente
constitue un bradage comme le soutient le plaignsatl lui important de
constater que les conditions de l'art. 256 LP et ae. 122 et ss ORFI sont
respectées en l'espéce.

Quant a annuler cette vente du fait qu'ell®levait le processus de
commercialisation approuveé par les créanciers gggyle 5 mars 2008, voire que
celui-ci serait inopportun, la Commission de céemsstate que le plaignant n'est
pas partie ni visée par cet accord et partangutan intérét en l'espéce au respect
de cette convention librement consentie entre iéanciers gagistes, pour autant
gue cette convention n'ait pas été respectée.i€feegt des lors irrecevable, faute
d'intérét pour agir du plaignant.

Le plaignant requiert la récusation du chakgédaillite en charge de ce dossier,
M. Z .

Aucun employé de I'Office ne peut procéder a ue &mrsqu’il se trouve dans une
situation de récusation, en particulier « lorsquiburrait avoir une opinion
préconcgue dans l'affaire » (art. 10 al. 1 ch. 4,199t lorsqu’il y a apparence de
prévention de sa part (Pierre-Robert Gilliéron, Gmntaire, ad art. 10 n° 37 ss ;
Kurt Amonn / Fridolin Walther, Grundriss®™ éd. 2003, § 4 n° 31).

L’art. 10 LP ne prévoit pas de procédure de r&gusani d’autorité compétente
pour statuer sur une demande de récusation. lad@stis, cependant, que la
participation d’'un employé de I'Office a une prouésl d’exécution forcée en
violation de son devoir de se récuser représentenatif d’annulation de la
décision qu'il a prise, a faire valoir par la vale la plainte, sans préjudice du
droit de l'autorité de surveillance d’interveniroffice en cas de crasse violation
dudit devoir, constitutive d'un motif de nullité i@Pre-Robert _Gilliéron,
Commentaire, ad art. 10 n° 11 ; James T. PetechKGS [, ad art. 10 n° 20 ; Kurt
Amonn / Fridolin Walther, Grundriss® éd. 2003, § 4 n° 33 ; ATF 30 | 819; 36
| 100-101, JAT 1910 Il 250-251, c. 3).
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4.b.

D'une maniére générale, il doit y avoir récusatiés que, pour une raison ou une
autre, il est plausible que l'intéressé puisseravte opinion préconcue, sans qu'il
soit nécessaire de prouver gqu'il en a effectivenumet (ATF 114 V 297 c. 4 in
fine; cf. ATF 103 1b 137-138 c. 2b).

Le cas visé par l'art. 10 al. 1 ch. 4 LP n'est ljid&e préconcue elle-méme, la
prévention, mais les circonstances objectives qansidérées par un homme
raisonnable, donnent I'apparence de la préverdiginement dit des circonstances
objectives dont on peut normalement déduire une méconcue_(Gilliéron , op.
cit., no 40 ad art. 10).

2N 7

En I'espece, la Commission de céans a dé&aéalans une précédente décision
(DCSO0/401/2009 du 3 septembre 2009, consid. 3w#Ynglourd contentieux
opposait les parties.

Cela étant, la Commission de céans constate quuailate est dirigée contre
I'Office des falllites et son chargé de faillitegai I'on reproche dans la circulaire
attaguée, unranque de transparence et de diligence, soit ditiaire total et
au non respect des lois et délais Iéda(Mainte, page 2), continuant dans son
courrier du f octobre 2009 en écrivant quia hature de la réponse du chargé de
faillite étant incorrecte, il est requis gqu'elleilsoit renvoyée pour qu'il la
remplace par une réponse civile, sans attaque dédogonstitutive de manceuvre
de diversion contre Monsieur B , contenantetoles déterminations justes
et preuves requises pour l'instruction de la cduse

Le moins que puisse relever la Commission de cé&stsque M. B :

respectivement son conseil, se font l'auteur djaédsa personnelles contre
M. Z , pourtant pas partie a cette procédunmeefont pas preuve de la
mesure que l'on pourrait attendre d'eux, notammemant d'un professionnel du
droit, en accusant un fonctionnaire de manque kiteedce, d'arbitraire ou encore
de se faire l'auteur d'attaque déloyale.

Que M. Z réagisse a de tels allégués, eandqrarfois du cadre strict de la
procédure en cause dans ses rapports pour se dg&fera saurait pas étre
constitutif d'opinion précongue au sens de I'dtafl 1 ch. 4 LP et d'obligation de
sa part de devoir récuser dans un dossier aufisildiEt complexe que celui-ci.

Quant a la décision attaquée rendue dans le ppecesle la loi (art. 256 LP),
celle-ci ne saurait étre annulée au motif que M. Z _ aurait di se récuser.

La plainte sera ainsi rejetée dans la mesure deceaabilité.

* * % * *
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PAR CES MOTIFS,
LA COMMISSION DE SURVEILLANCE
SIEGEANT EN SECTION

A la forme :

Déclare recevable la plainte formée le 10 juill @02 par M. B contre la
circulaire du 30 juin 2009 dans le cadre de ldifaih® 2004 000xxxJ/OFAL.

Au fond :
1. Larejette dans la mesure de sa recevabilité.

2. Déboute les parties de toutes autres conclusions

Siégeant. M. Philippe GUNTZ, président ; M. Didier BROSEEt Mme Florence
CASTELLA, juges assesseur(e)s.

Au nom de la Commission de surveillance :

Paulette DORMAN Philippe GUNTZ
Greffiere : Président :

La présente décision est communigquée par courrief’ @ffice concerné et par courrier
recommandé aux autres parties par la greffiére le
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