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EN FAIT

a) Par jugement du 22 mars 2004, le Tribunal de grarinstance a prononceé la
faillite de la Société A en liquidation (g@ras : A SA), liquidée en
la forme sommaire.

Le 9 mars 2005, I'Office des faillites (ci-apredQffice) a déposé une premiere
fois I'état de collocation.

Outre I'Etat de Geneve, au titre d'une hypothéqgalé pour des impots
immobiliers, la FONDATION DE VALORISATION DES ACTIs DE LA
BCGe (ci-apres : la Fondation, remplacée par lte quar I'Etat de Geneve, soit
pour lui le Département des Finances) a été adaiset état de collocation
comme créanciere au bénéfice d'un droit de gageobiiigr, soit une cédule
hypothécaire en®lrang grevant collectivement les immeubles deilbefasoit la
PPE XXX, et garantissant une créance de l'ordr@4emillions avec intéréts
encore a courir jusqu'a la date de la réalisatmtiimimeuble, découlant d'un prét
consentia M. B

La BANCA DEL GOTTARDO a également été admise aétat de collocation a
titre de créanciere gagiste mobiliere en applicatie I'art. 126 ORFI, pour une
créance en capital de 2'500'000 fr., garantie parcédule hypothécaire en second
rang grevant cette PPE XXX, les intéréts courust&aétés a 806'944 fr. depuis
la date de la faillite, soit un montant colloquatisant 3'306'944 fr., les intéréts a
courir étant, pour le surplus réservés jusqu'a de dde la réalisation de
I'immeuble.

La BANCA DEL GOTTARDO (devenue avant le dépdt dwosel état de
collocation, BSI SA) était en effet, selon sa detlan de production du
16 septembre 2004, au bénéfice de cette créandee ddn B découlant
d'un contrat de ligne de crédit conclu le 28 septen1989 avec ce dernier par
cette banque (a I'époque la BANQUE PARIENTE).

Cette créance était garantie, selon ce contrat réditc par "la remise en
nantissemenfa la banquepar la Société A SA d'une cédule hypothécaire
au porteur a créer de 2'500'000 fr. grevant en dxne rang et sans concours les
droits de copropriété pour XXX/1000emes de l'imreesis X rue L a
Geneve, implanté sur la parcelle XXX, cétte convention précisant encore que "
...la signature de la Société A SA est égatem@Eressairgen guise
d'accord avec ledit contrat¢ette derniére intervenant comme tiers constieian
de gage".



Ce contrat avait ainsi été signé conjointement,28& septembre 1989, par

M. B et, au nom de la Société A SAupatiers dont la signature
est illisible.
b) M. B , ancien administrateur de la faillie &24emars 2005, contesté cet

état de collocation du 9 mars 2005, action qui@thkau dépbt par I'Office d'un
second état de collocation, le 11 janvier 2006, etthint une créance
chirographaire du précité efi™classe, & hauteur de 1'223'444 fr. 85, les irgérét
étant arrétés a 122'619 fr. 70 depuis la date deailkte, sous la rubrique
"Productions tardives %" classe"et avec la mentiotCréance due selon bilan au
31.12.02 et intéréts".

a) Depuis lors, I'Office a entrepris, parallelementd'@amportants travaux de
rénovation en vue de le valoriser, de liquidertifammobilier de A SA,
soit I'immeuble précité sis en centre ville au X tu et qui a un caractére
bien particulier car construit par I'architecte C___, de renommée mondiale.

b) Ainsi, sur proposition de la Fondation, créancigagiste immobiliére,
acceptée et contresignée par la BANCA DEL GOTTADR@anciére gagiste
mobiliere, ainsi que par I'Office, il a été conveteu5 mars 2008, que les lots de
la PPE XXX appartenant a la faillie seraient conuiadisés par I'administration
de la falllite (I'Office) dans le cadre de ventesgié a gré au sens de l'art. 256 al.
1 in fine LP, apres consultation des créanciersems de l'art. 256 al. 3 LP, les
prix de vente proposés devant étre fixés par lad&won et avalisés par l'autre
créanciere gagiste, soit la BANCA DEL GOTTARDO, fmmément a l'art. 265
al. 2 LP.

Etait joint & cette convention, un premier tableas lots de la PPE & mettre en
vente dés le L avril 2009 mentionnant les prix de vente proposda date du

5 mars 2008, établi par la Fondation et signé poaoord tant par la BANCA DEL
GOTTARDO que par I'Office.

En outre, par courrier adressé a |'Office le 2% jaD08 par la BANCA DEL
GOTTARDO, accompagné d'un nouveau tableau mentidriea prix de vente
des lots encore a réaliser, hormis les lots PPE XXXX, XX et XX, la banque
précitée a confirmé son accord avec cette réaisake gré a gré aux prix de vente
Proposeés pour ces lots.

c) L'Office a par la suite adressé une circulaire aréanciers de la faillie, le
30 juin 2009 relative a des offres de vente deaggéé, notamment des lots PPE
XXX n% X, XX et XX.

Cette circulaire invitait tous les créanciers adatonnaitre leur avis avant le
10 juillet 2009 et la possibilité leur était offerde formuler dans ce délai une
offre supérieure moyennant versement de la sommgopée a I'Office dans ce
méme délai (art. 256 al. 2 et 3 LP).



Le 10 juillet 2009, M. B a déposé une phaicdntre cette procédure de

consultation, en faisant valoir la violation p&@ffice de I' art. 256 LP et précisant

gu'il s'opposait a ce que les lots de PPE concesoiéat "bradés" par rapport a

leur valeur réelle, au bénéfice des tiers offranés biens devant étre expertisés
pour fixer cette valeur.

Cette plainte a été enregistrée sous n° A/2450/20@0¢été rejetée par I'ancienne
Commission de surveillance des Offices des powsuet des faillites (ci-apres :
la Commission), dans le cadre d'une décision DC&IID du 4 mars 2010
constatant que les conditions posées par lart. 2BB avaient
été respectées par |'Office.

Cette décision a été confirmée par arrét 5A_19AW2A8ononceé le 17 juin 2010
par le Tribunal fédéral, qui a notamment relevé lggegriefs relatifs a I'estimation
par |'Office de la valeur de ces lots étaient fardiour ne pas voir été formulés
dans le délai fixé par l'art. 17 LP des la datelép6t de l'inventaire des actifs de
la faillie.

Le Tribunal fédéral a également souligné que skutpiestion d'une violation de
I'art. 256 LP par I'Office pouvait encore, en ké¢édre tranchée.

Il a en particulier retenu, sur ce point, avec lantission, que les deux
créancieres gagistes avaient valablement donnéaerord a la vente des lots
considérés, notamment par I'accord du 5 mars 2@@8prmément aux réquisits
de l'art. 256 al. 2 LP et que M. B n'étarst gréancier gagiste de la faillie,
il n‘avait pas été partie a cet accord, de soriergupouvait en tirer argument.

Enfin, le Tribunal fédéral a retenu que le délaéfpar I'Office dans la circulaire
qu'il adressait aux créanciers, en les invitano@néler une offre supérieure
(art. 256 al. 3LP) n'était pas un délai strica Bn outre confirmé I'appréciation de
la Commission, ayant retenu sans arbitraire queélai de 8 jours laissés par
I'Office aux créanciers de la faillie pour formuldes offres supérieures a celles
des tiers acheteurs intéressés par les lots eti@uétait raisonnable et permettait
largement auxdits créanciers d'évaluer leurs psolaidités, d'obtenir un accord
bancaire éventuel, de formuler une offre et deerdes fonds nécessaires.

d) L'Office a adressé une nouvelle circulaire auxawcoiers de la faillie,
notamment a M. B , le 4 février 2010, leumsettant d'autres offres de gré
a gré pour les lots PPE XXX n° XX et XX, un délai &5 février 2010 étant
imparti aux créanciers intéressés pour formuler affre supérieure et déposer le
25% de la somme proposée a I'Office dans ce ménag @& application de
I'art. 256 al. 2 et 3 LP.

Le 15 février 2010, M. B a déposé une pairdntre cette nouvelle
procédure de consultation, en faisant derecheinal@iolation par I'Office de la
disposition |égale précitée, s'opposant a ce geidols de PPE concernés soient
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"bradés" par rapport a leur valeur réelle, au héeéfle tiers offrants, et
demandant a nouveau une expertise de leur valeur.

Cette plainte a été enregistrée sous n° A/556/280@ été rejetée par la
Commission, dans sa décision DCSO/250/10 du 22 2040 constatant a
nouveau que les conditions posées par l'art. 256applicable également a la
liquidation par voie sommaire, avait été respecpéed'Office.

Cette décision a été confirmée par l'arrét 5A_2Q¥0 prononcé le 9 aolt 2010
par le Tribunal fédéral, qui a notamment relevé tgpee griefs soulevés par
M. B étaient les mémes que ceux ayant prédahs le cadre de son
précédent recours, qui avait donné lieu a la daéeidu 17 juin 2010 sus-évoquée
sous litt.c). Ces griefs devaient étre a nouveau rejetés &mgld de 'art. 256 LP,
dont I'Office avait a nouveau respecté les conaktis'agissant des nouveaux lots
de PPE en cause.

ayM. B avait, dans lintervalle, obtenu deffi@ que la faillite soit
liquidée par la voie ordinaire, avec effet au 2h p010.

Une assemblée des créanciers de la faillie sest @inue le 26 aolt 2010 ; elle a
maintenu I'Office dans sa mission de liquidateuapprouvé une nouvelle vente
de gré a gré portant sur le lot PPE XXX n° XX etemoncé a nommer une

commission de surveillance des créanciers ainaiuque distribution provisoire de

dividendes.

b) M. B a déposé une nouvelle plainte le 3esaipte 2010 faisant grief a
I'Office de mener une'...procédure nulle, subsidiairement annulable, non
communigquée au plaignant fixant des enchéres ambi@eurs et prévues les 13 et
16 septembre 2010 pour les I8t X, XX, XX, XX, XX de l'immeuble A :
PPE Rue L X"

Il se plaignait de n'avoir pu pouvoir se détermimgr sa qualité de créancier, tant
sur les conditions de vente que sur les offreseg@our les lots précités, ce dont
il découlait que la procédure de liquidation pafevordinaire n'avait pas été
respectée par |'Office.

Cette plainte a été enregistrée sous n° A/2986/201

Il est apparu a la Commission, dans le cadre derstruction, que les ventes aux
encheres privées effectivement agendées par [EOdfix 13 et 16 septembre 2010
concernaient exclusivement les lots susmentionméssujet desquels les offres
recues de tiers acheteurs avaient fait I'objet idB¥mations nécessaires aux
créanciers, par le biais des circulaires des 303009 et 4 février 2010.

Cette plainte du 3 septembre 2010 a en conséquétierejetée par la
Commission, dans sa décision DCSO/540/10 du 9 déeer®010, au motif

-5-



gu'elle avait déja eu l'occasion d'admettre laditélidesdites circulaires adressées
aux créanciers, dans ses décisions DCS0O/141/10ndargl 2010, confirmée par
arrét du Tribunal fédéral 5A 190/2010 du 17 juirl@@insi que DCSO/250/10
du 22 mai 2010, confirmée par arrét du Tribunatf@d5A 427/2010 du 9 ao(t
2010.

Ainsi, faisant application du principge bis in idemla Commission a refusé de
revoir a nouveau la validité de ces circulairede Bl souligné en outre que les
ventes aux encheres privées querellées organisgebOffice n'étaient que la
concrétisation de ces circulaires. En effet, efleaient pour but d'appliquer les
conditions fixées par lesdites circulaires et dpadiéager les acheteurs intéressés
ayant formulé des offres d'achat des lots en PPREidérés.

En outre, la Commission a relevé que tant M. B gue son consell,
Me Albert J. GRAF, d'une part, ne tenaient aucumpe de ses précédentes
décisions confirmées par le Tribunal fédéral, aeuwe part, que cette attitude
impliquait clairement que leur seul objectif étdié bloquer le processus de
réalisation des actifs de la faillie.

En conséquence, ont-ils été tous deux condamnigmisement a une amende de
1'200 fr. en application de l'art. 20a al. 5 LP.

Cette décision de la Commission du 9 décembre 20d.(pas fait I'objet d'un
recours devant le Tribunal fédéral.

a) Dans l'intervalle, par courrier adressé le 27 sapte 2010, BSI SA a informé
I'Office de la cession a la société | SA, ddide a Nyon, de sa créance
en 3'306'944 fr. plus intéréts et frais a I'encormte M. B ,dvec tous les
droits de préférence et autres droits accessowvateur 7 septembre 2010, et en
particulier la cédule hypothécaire de 2'500'000 iemise en nantissemerypar

A SA.

Il ressort de l'acte constitutif d'l SA aigsie de I'extrait du Registre du
commercedu Canton de Vaud que son actionnaire majoritair€88c est
Me Albert J. GRAF, qui en est aussi l'administratemique avec signature
individuelle.

b) Par plusieurs courriers et télécopies adressé&sfficé entre les 30 septembre
et 11 octobre 2010, Me Albert J. GRAF, actionnairgjoritaire, administrateur

unique et conseil d'l SA - ainsi que de lenglate, le conseil de
M. B - a exigé du notaire en mains duqueltrseivait la cédule
hypothécaire précitée pour le compte de I'Offieepam d'l SA, la remise

de l'original de cette cédule.

Dans cette correspondance, | SA a égalemagé de |'Office, au motif
gu'elle n‘avait pas été informée de leurs conditioinn'y avait donné son accord,
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celui donné par la BSI ayant été révoqué, la sisperdes ventes aux encheres
privées des lots de PPE XXX%X, XX, XX, XX et XX reportée des XX et XX
septembre 2010 aux 17 et 18 octobre 2010. Figucet&gard au dossier un
courrier adressé a BSI SA, le 28 septembre 2010, Ipanotaire chargé
d'instrumenter ces ventes et qui semblait ne pegrerétre informé de la récente
cession de créance précitée. Ce courrier infortaaiianque des conditions de
vente des lotsNXX et XX.

Par télécopie du 8 octobre 2010, I'Office a refls@emise de la cédule en
question par ledit notaire au conseil d'l &Aqui impliquait également le
refus de suspendre les ventes prévues.

c) Le 14 octobre 2010, | SA déposé contre cette décision, la présente
plainte par laquelle elle a conclu préalablemdat r@stitution de I'effet suspensif,
qui a été refusée par ordonnance de la Commissidr @ctobre 2010.

Le Tribunal fédéral a confirmé ce refus de l'eBespensif par deux décisions
successives des 3 novembre 2010 et 14 janvier 2011.

Il a en effet constaté que la présente plainte4doctobre 2010 avait & nouveau
pour objet les circulaires de I'Office des 30 jJR009 et 4 février 2010.

Or, l'ancien administrateur de la faillie, M. B , avait déja déposé des
plaintes contre ces circulaires, puis recouru saigses contre les décisions de la
Commission devant le Tribunal fédéral (arréts degiin et 8 aolt 2010).

Ainsi, "...la validité [de ces circulairesktait acquise, notamment quant a
I'assentiment donné en son temps par BSI SA tlgufaicette derniére ait cédé sa
créance a | SA ne pouvant en principe anragemassentimentselon les
termes mémes du Tribunal fédéral

Ce dernier a aussi relevé que le passage du moliguakation sommaire a celui
de liquidation ordinaire de la faillite n‘avait pas d'effet rétroactif et il a rappelé
qgue le risque de bradage des lots considérés,seéoplaignait | SA, était
dénué de pertinence, a ce stade de la procéddadide, comme déja retenu dans
ses précédentes décisions.

d) Sur le fond, | SA conclut, en substancegeagee la Commission
constate la violation des regles de la liquidatadinaire et I'absence d'une
décision de I'assemblée générale des créanciessjalides ventes de gré a gre
des lots % X, XX, XX, XX ainsi que XX, et ordonne la convoaat d'une telle
assemblée générale.

Elle conclut également a ce qu'il soit ordonnéCifite de lui demander son
accord écrit de créanciére gagiste Ef Pang au sujet de ces ventes, ainsi que de
lui donner l'occasion de formuler des offres supées a celles des acheteurs
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intéresseés, enfin, de lui indiquer un mois a l'aeale lieu, le jour et I'neure des
enchéres, avec communication des conditions d'eesheét fixation du prix
d'adjudication minimum.

I SA fait valoir a I'appui de sa plainte dase regles de la liquidation
ordinaire applicables a ces ventes privées n'anéparespectées par I'Office.

hY

Elle conclut par ailleurs a ce qu'il soit ordonng reotaire détenant la cédule
hypothécaire grevant I'immeuble de la faillie etaggissant sa créance contre
M. B , de la lui remettre, en tant que le sefle I'Office a cet égard
empéche | SA de faire enregistrer cette eé@lidon nom par le Registre
foncier, en violation des articles 965 CC et 66 ORF

e) Dans ses observations déposées le 25 octobre RDffize conclu a son rejet
en se référant aux précédentes décisions de la @Gsiomrelative aux circulaires
aux créanciers des 30 juin 2009 et 4 février 200t la validité a été confirmée
par le Tribunal fédéral.

L'Office a également relevé que I'ancienne créaaaagiste, BSI SA, remplacée
par | SA a la suite de la cession a cettei@herde sa créance a I'encontre
de M. B , hon seulement, avait donné son dquaalable aux ventes de
gré a gré des lots considérés mais également, @gaitles circulaires précitées
dans le cadre de la liquidation de la faillite parvoie sommaire, puis avait

participé a la premiere assemblée des créancierse telans le cadre de la
procédure liquidation ayant prévalu a compter djui12010.

Enfin, I'Office a rappelé qu'l SA, en reprana créance de BSI SA, en
avait aussi repris les mémes avantages et lestmdiOr, la banque n'avait pas
été le porteur de la cédule hypothécaire 8% 2ang, seulement nantie a titre de
garantie de cette créance, ce qui ne donnait autroit a | SA,
cessionnaire des droits de BSI SA sur cette céduks réclamer la remise au
notaire qui la conservait pour le compte de ldiéail

f) 1 SA a été admise, a sa demande, a réplauwerobservations de
I'Office, par écritures recues le 29 décembre 2010.

Elle a persisté dans ses premiéres conclusicmskdgué que I'Office avait voulu
I'écarter des ventes considérées dans le butd&gier des tiers acheteurs.

g) Sur quoi, la cause a été gardée a juger.

h) L'Office avait adressé, dans lintervalle, a la @ussion, le 2 décembre 2010,
copie de l'ordonnance sur mesures provisionnellesomcée par le Tribunal de
premiere instance le 29 novembre 2010.

Cette décision a rejet@otamment pour défaut de compéteratione materiae,
la requéte d'l SA de faire interdire a I'@ffiainsi qu'au notaire chargé
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d'instrumenter les actes de vente, d'aliéner lissde PPE, soit des conclusions
identiques a celles formuées dans la présentet@ladtant encore relevé que le
Tribunal fédéral avait déja eu I'occasion de trated'écarter I'ensemble des griefs
invoqués par | SA pour s'opposer a l'aliénade ces lots.

EN DROIT

La présente plainte a été formée aupres de I'Adgtale céans, compétente pour
statuer sur une mesure de I'Office sujette a @dentt. 17 LP; art. 125 al. 2 et 126
al. 2 litt. c) LOJ ; art. 6 al. 3, 7 al. 1 et 9 LR), par une créanciéere dans la faillite
ayant qualité pour agir par cette voie dans lesjalixs aprés celui ou elle a eu
connaissance de la mesure attaquée (art. 17 &).2 L

Cette plainte sera donc déclarée recevable.

La plaignante fait valoir qu'elle n'a pas donn@ aocord aux ventes de gré a gré
des lots de la PPE XXX°hXX, XX, et XX reportées par I'Office des 13 et 16
septembre 2010 aux 17 et 18 octobre 2010, ni quelété informée de leurs
conditions, alors gu'elle est devenue le 27 septer@B10, la créanciére gagiste
de la faillie, pour avoir repris la créance de contre M. B qui est
garantie par la remise en nantissement par laefaillont ce débiteur était alors
I'administrateur - d'une cédule hypothécaire grevactif immobilier de ladite
faillie.

2.1. Lorsque la liquidation sommaire de la faillite & é&rdonnée (art. 231
al. 1 LP), I'Office procede, a I'expiration du détde production, a la réalisation
de ses actifs au mieux des intéréts des crearatiersobservant 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).

Les biens appartenant a la masse sont réaliséeganins de I'administration,

aux enchéres publiques ou de gré a gré si les aieganle jugent préférable
(art. 256 al. 1 LP).

S'ils choisissent la vente de gré a gré d'un breméyde gage, tel un immeuble,
cette vente est soumise a l'approbation de chaesitréanciers gagistes (art. 256
al. 2 LP), accord qui peut étre express ou taCife-ILP ad art. 256 n° 12).

Enfin, les biens de valeur élevée et les immeutdesont réalisés de gré a gré que
si I'occasion a été donnée aux créanciers, paulaire de I'Office, de formuler
des offres supérieures (art. 256 al. 3 LP), ceiwpadition étant également
applicable en procédure de liquidation sommaire 281 al. 3 ch. 2 LP).

Les créanciers doivent aussi bénéficier d'un déiabnnable pour se déterminer
(CR-LP ad art. 256 n° 13) mais la loi ne prévois ga'un dossier détaillé soit
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joint a la circulaire, le créancier intéressé aytmtjours la possibilité de le
consulter aupres de |'Office.

hY

Au demeurant, le passage du mode de la liquidadmmmaire a celui de la
liquidation ordinaire de la faillite ne déploie pdisffet rétroactif (ATF 30 | 215 ;
ATF 113 111 135).

2.2. En l'espece, les circulaires adressées aux cerare la faillie, y compris a
BSI SA, respectivement les 30 juin 2009 et 4 fév@010, remontent a une
époque a laquelle la présente faillite était endareidée selon la procédure
sommaire, de sorte que les régles de ce mode déditpn leur étaient
applicables.

Le Tribunal fédéral, comme I'ancienne Commissionean a plusieurs reprises -
sur recours de M. B - I'occasion de rappmdequi précéde, dans le cadre
de leurs précédentes décisions relatives a ceslaines, de méme qu'ils ont
définitivement confirmé leur validité et le fait 'glies avaient été diffusées dans
les formes et avec les délais requis aux créandia faillie (DCS0O/141/10 du
4 mars 2010 et arrét du Tribunal fédéral 5A 19002@L 17 juin 2010 ;
DCS0/250/10 du 22 mai 2010 et arrét du TribunaéfaldSA 427/2010 du 9 ao(t
2010).

Ces décisions, qui s'appliquaient alors a M. B__, agissant alors comme
créancier chirographaire de la faillie admis 2at'ée collocation en®3° classe,
étaient également applicablesutatis mutandisa BSI SA, autre créanciére a
I'époque de la faillie.

Il est aussi rappelé, comme I'a déja fait I'ance@ommission, que la vente aux
encheres privée des lots de PPE litigieux, faibabjet de la présente plainte, qui
avait été appointée par I'Office en septembre 2043, reportée en octobre 2010,
n'était que la concrétisation de ces circulairesit ctlles devaient appliquer les
conditions annoncées aux céranciers.

De méme, les instances cantonale et fédérale @esaiint-elles clairement retenu
que BSI SA avait valablement donné son accord deanciere gagiste,

spécifiguement prévu par l'art. 256 al. 2 LP, d’dde 5 mars 2008, puis l'avait
confirmé le 25 juin 2008, au mode de réalisatioit,de gré a gré par I'Office, des
lots en PPE formant les actifs de la masse.

La présente Autorité n'a des lors pas a entreruagau en matiere sur ces divers
points, définitivement réglés en ce qui concerné BSégalement.

En revanche, elle doit souligner que le passagaalie de liquidation sommaire
a celui de liquidation ordinaire de la présentditi@j le 21 juin 2010 n'ayant pas
eu d'effet rétroactif, toutes ces décisions prisetous ces accords donnés a
I'Office par BSI SA sous I'empire du mode de liquidn sommaire, sans qu'une
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assemblée générale des créanciers ait été convaquesefins, restent valables au-
dela du 21 juin 2010 et jusqu'a la fin de la ligtidn par voie ordinaire
actuellement en cours depuis cette date.

2.3.1. Ce qui précéde est confirmé sous l'angle des régjleda cession de
créance.

La cession d'une créance garantie par un gagen@ffaerung") provoque le
transfert,ex lege du gage, en tant que droit accessoire (art. 170 @0; ATF
105 11 186; 80 1l 109).

Plus précisément, l'art. 170 al. 1 CO prévoit lgueession de créance comprend
les droits de préférence et autres droits accessosauf ceux qui sont insépa-
rables de la personne du cédant. Selon la juriepiee] ce n'est que dans des
circonstances particuliéres qu'on peut céder tautapport de droit, c'est-a-dire
I'ensemble des droits et obligations d'une desopees qui y sont intéressées; les
droits formateurs, notamment le droit d'invalidem gontrat pour vice du
consentement ou de le ratifier (art. 31 CO), liémme tels au rapport de droit
restent en effet, en principe, au cédant (ATF 8358 consid. 3, JAT 1959 | 198,
not. 203/204;_Engel, Traité des obligations entdsaisse, Berne 1997, p. 879;
Schmidlin, Berner Kommentar, 1995, n. 76 ss ad3drCO).

2.3.2.Ainsi, en l'espece, seule BSI SA pourrait, cas aehénvalider pour vices
du consentement - qui resteraient encore a démontes différents accords de
principe et particuliers qu'elle a donnés a I'@ffau sujet des ventes de gré a gré
litigieuses avant le 27 septembre 2010, date deetsion de sa créance a la
plaignante.

2.4. 1l découle de I'ensemble ce qui précede que leslusions de la plaignante
exigeant la convocation d'une assemblée généralecidanciers pour décider,
selon les régles de la liquidation ordinaire, deste de gré a gré des lof$ X,
XX, XX et XX, doivent étre rejetées.

Il en va de méme pour ses conclusions visant geabliOffice de lui demander
son accord écrit & ces ventes, en qualité de neugsdanciére gagiste efi™
rang, et de lui donner l'occasion de formuler dése® supérieures a celles
formulées par les acheteurs intéressés, dont ildiaileurs tout lieu de penser
gu'ils sont susceptibles d'y avoir renoncé, pradrakht au préjudice de la masse,
vu le temps écoulé depuis la formulation de cesesfflu fait des procédures

judiciaires en série intentées contre ces ventegéla gré.

3.1.Le droit de gage mobilier permet au créancier gagie faire réaliser une
chose mobiliére ou un droit afin d'étre désintéreds nantissement implique que
le constituant se dessaisisse de la chose gregée je créancier n'ait pas la
maitrise effective de la chose est sans importaretke peut étre remise par le
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constituant & un tiers détenteur (ATF 123 Il 387;F 102 la 229 - JT 1978 I
49).

3.2. En l'espéce, la plaignante est uniquement béaé&fcid'un droit de gage
mobilier, ce qui ne lui permet, en premier lieus pl@ requérir l'inscription prévue
par l'article 66 al. 2 ORF, visant un droit de gageobilier.

En outre, la cédule hypothécaire en second rangjuastion, grevant l'actif
immobilier de la faillie, avait été remise en nasiment par cette derniere a BSI
SA, la précédente créanciere de M. B et toplaignante a repris la
créance, exclusivement a titre de garantie du remseonent du prét concédé par
la premiére au second.

Si cette garantie a bien été cédée avec laditeceéaar BSI SA a la plaignante
(art. 170 CO), il n'en découle toutefois pas queeceerniére a acquis un
guelconqgue droit de propriété sur la cédule entaredui permettant d'en exiger
la remise par le tiers notaire qui la détient deurompte de I'administration de la
faillite de A SA.

Il en découle que c'est a bon droit que I'Officefasé d'autoriser ce tiers notaire a
remettre a la plaignante la cédule hypothécairgevis

La plainte sera également rejetée sur ce point.

La procédure de plainte est gratuite (art. 202 &h. 5 LP ; art. 61 al. 2 litt. a et
62 al. 2 OELP).

* k k k %k
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PAR CES MOTIFS,
L'Autorité de surveillance :

A la forme :

Déclare recevable la plainte formée le 14 octolEZar | SA dans le cadre de
la faillite n® 2004 000xxx/OFAL.

Au fond :

Rejette cette plainte.

Siégeant :

Madame Valérie LAEMMEL-JUILLARD, présidente ; Madanvalérie CARERA et

Monsieur Christian CHAVAZ, juges assesseur(e)s ;dafae Paulette DORMAN,
greffiére.

La présidente : La greffiere :
Valérie LAEMMEL-JUILLARD Paulette DORMAN

Voie de recours :

Le recours en matiere civile au sens de l'art. T22alet. a de la loi sur le Tribunal fédéral du jLidn
2005 (LTF ; RS 173.110) est ouvert contre les dgwssprises par I'Autorité de surveillance des &f§
des poursuites et des faillites, unique autoritétoaale de surveillance en matiére de poursuiter pou
dettes et faillite (art. 126 LOJ). Il doit étre digg devant le Tribunal fédéral, 1000 Lausanne a#sdes
dix jours qui suivent la notification de I'expédiiicompléte de la présente décision (art. 100 at 2 let.

a LTF) ou dans les cing jours en matiere de powespour effets de change (art. 100 al. 3 let. a LTF
L'art. 119 al. 1 LTF prévoit que si une partie fagrun recours ordinaire et un recours constitutionne
elle doit déposer les deux recours dans un seulaménie recours doit étre rédigé dans une langue
officielle, indiquer les conclusions, en quoi lactttaqué viole le droit et les moyens de preuvétre
signé (art. 42 LTF).

Le recours doit étre adressé au Tribunal fédér@d Lausanne 14.
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