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DECISION
DE LA COUR DE JUSTICE

Chambre de surveillance
des Offices des poursuites et faillites

DU MARDI 28 JUIN 2016

Causes jointes A/1117/2014-CS et A/1118/2014-C&nfds 17 LP formées en date du
16 avril 2014 parA SAet B SA élisant domicile en I'étude de Me

Nicolas JEANDIN, avocatainsi que parC

élisant domicile en I'étude de Me

Albert RIGHINI, avocat.

* k k k %k

Décision communiquée par courrier A a I'Office oeme
et par plis recommandés du greffier2@ juin 2016a :

- A SA
c/o Me Nicolas JEANDIN, avocat
Grand Rue 25
Case postale 3200
1211 Geneve 3.

- B SA
c/o Me Nicolas JEANDIN, avocat
Grand Rue 25
Case postale 3200
1211 Geneve 3.




- C
c/o Me Albert RIGHINI, avocat
RVMH Avocats
Rue Gourgas 5
Case postale 31
1211 Geneve 8.

- D SA
c/o Me Daniel TUNIK, avocat
Avocat
Lenz & Staehelin
Route de Chéne 30
1211 Geneve 17.

- Office des poursuites

A/1117/2014-CS



- 3/18 -

A.

EN FAIT

a. B SA gére les immeubles appartenant a A SA, qui sont des
appartements et résidences meublés, loués powudes périodes.

C est 'administrateur des deux sociéteés.
b. D SA a dénoncé au remboursement divers @étordés tant a
C qu'a A SA. La banque a intenté unespie en réalisation de

gage immobilier pour une créance de 116'507'31@3f(poursuite n° 14 xxxx64
W) et de 30'687'044 fr. 05 (poursuite n° 14 xxxx¥63a l'encontre de A
SA et de 30'687'044 fr. 05 a I'encontre de C___(poursuite n° 14 xxxx62 Y).

c. Par décision du 7 avril 2014, I'Office des poiuesu (ci-apres: I'Office) a
ordonné la gérance légale des immeubles de A__SA et imparti un délai au
17 avril 2014 a B SA pour transférer la gestles immeubles a E

SA (ci-apres : E SA), compte tenu du codfiitéréts auquel B SA
était exposée du fait que son administrateur étgitement celui de la débitrice.

d. Par plaintes déposées le 16 avril 2014 au gmdfda Chambre de céans,
B SA, A SA et C ont contestée ceécision, exposant
gu'elle était de nature a leur causer un préjudipmrtant et irréparable, la société
mandatée par [|'Office ne connaissant pas les phatitds de la location
d'appartements et de résidences meublés, d'uneepdst SA subissant
ainsi une perte de revenus de 82'000 fr. par nd@sjre part. Si un délai de trois
mois leur était accordé pour remettre les dossieEs SA, B SA
pourrait se réorganiser et n‘aurait pas a avertjuge de la faillite et a licencier
son personnel. B SA s'est engagée a remett@ffice, pendant cette
période, les revenus locatifs, déduction faite efelwnoraires de 82'000 fr. et des
charges locatives de 130’000 fr. par mois. Leggphmts ont conclu a I'annulation
de la décision entreprise, a ce que la gérancdeldagit confiée dés le®1aolt
2014 4 E SA et que, dans lintervalle, B___ SA devra organiser le
transfert a cette derniére des informations erosagssion et, dés 1€ inai 2014,
verser les loyers a I'Office, aprés déduction de lsmoraires de 82'000 fr. par
mois et de charges locatives de 130'000 fr. pasmoi

e. Par décision du 2 mai 2014, les procédures datptaont été jointes sous la

cause A/1117/2014. Par ailleurs, la requéte d'sffiepensif a été accordée en ce
sens que le délai pour remettre les dossierségla chargée de la gérance légale
a été fixé au 15 mai 2014, la requéte étant rejgdée le surplus. La Chambre a

retenu qu'il était notoire que E SA étaitd'ales plus grandes régies de la
place. Il était ainsi vraisemblable qu'elle dispdes moyens organisationnels et
de personnel suffisants pour reprendre le portidetdes baux gérés par B

SA, qui comprenaient essentiellement des baux deecdurée. La décision du 7
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avril 2014 la nommant en qualité de régie chargeéadgérance légale lui avait
été communiquée et elle n‘avait d'ailleurs pasétbobjection a cet égard.

f.D SA a conclu au rejet des plaintes.

g. Par courrier du 23 mai 2014 adressé a I'Office, E  SA a exposé qu'elle
n'était, contrairement a ce qu'elle avait précédentnindiqué, pas en mesure
d'assumer ce mandat. Lors de la réunion avec A__SA qui s'était tenue le 21
mai 2014, E SA s'était rendu compte de lgptexiié du dossier, qui était
due au fait que A SA officiait en tant qusidénce hoteliere, avec des
réservations "au jour, a la semaine, au mois"ethis possible de modifier ce
fonctionnement en prévoyant des baux de duréerdétée de 6 mois a une
année. Une telle modification serait toutefois ypdéiable a la créanciére, deés lors
gu'elle prendrait entre 8 a 10 mois pour étre rars@lace. Actuellement, un taux
de remplissage de l'ordre de 69% était assurée Geiyenne avait fluctué sur les
5 dernieres années entre 70 et 75 %, ce qui repadsain bon taux de
remplissage pour la branche hételiere. E évAquait donc son accord de
gérer le parc immobilier en question. Elle se peggionéanmoins d'agir en qualité
de "tuteur", chargé de surveiller la gérance fpide A SA. E SA
précisait enfin qu'elle comprendrait parfaitemantQifice décidait de confier le
dossier a un mandataire officiant comme résidedtelibre.

h. Dans ses déterminations du 3 juin 2014, I'Offceelevé que selon les
indications ressortant du courrier précité de E__ SA, les 260 appartements et
160 parkings étaient gérés en résidence hoteliere de nombreux contrats de
courte durée. Seules 4 arcades commerciales faidailbjet de baux au sens des
art. 253ss CO. Certes, les biens immobiliers &tigi pourraient étre remis en
location avec des contrats de bail de longue durééel changement d'affectation
prendrait toutefois du temps et ferait perdre agé&nt tant au propriétaire qu'a la
créanciere. Par allleurs, il n'était pas certaimmmehangement d'affectation puisse
étre imposé au débiteur. A défaut de I'accord daynpétaire, il conviendrait de
considérer que la gérance légale n'était pas pessdmmpte tenu de la
composante hételiere que présentaient les commatdus par les plaignants avec
leurs clients.

i. B SAet A SA ont souligné la partidtéades contrats conclus

avec leurs clients. Ceux-ci étaient de courte durémprenaient la fourniture de

services (tels que WIFI, cartes de buanderie ehter@ance) et nécessitaient un
suivi "au jour le jour" pour organiser les entré¢des sorties, respectivement les
encaissements et la fourniture des services. Commadevait I'Office, la gérance

légale n'était donc pas possible en l'espece. Aéintrouver une solution, les

plaignantes proposaient néanmoins que B 8ance de gérer les biens,

établisse une comptabilité mensuelle, afin que dieles des encaissements et
décaissements soit versé chaque mois a la créeamtiex I'Office.
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j. La banque a relevé que les contrats conclus par A SA étaient intitulés
baux a loyer. Aucun service ne figurait sur ceuxsalon les indications inscrites
au registre foncier, certaines parcelles mises gg@uance légale avaient pour
destination "résidence meublée"; les autres étalestinées a des "habitations
plusieurs logements", ce qui ne désignait pas atigité hoételiere. Il n'y avait
donc pas lieu de revenir sur le principe de lamggdégale. Pour les résidences
meublées, la proposition de E SA pourragt gtiivie. Alternativement, un
autre mandataire pourrait étre désigné, tel que F __ SA.

K. Lors de l'audience du 16 juin 2014, la Chambredins a informé les parties
des recherches entreprises par ses soins pouetraoe régie qui soit disposée a
assumer la gérance légale des locaux litigieux. F  SA était disposée a

assumer ce mandat, mais uniqguement si les dossie¥taient remis au fur et a

mesure et si une partie des employés de B pdbikaient continuer a les

suivre, sous la responsabilité de F SA.

Au terme de l'audience, les parties sont convedaesuspendre la gérance légale
avec reprise de celle-ci a premiere demande,liiote des parties étant de mettre
en place un systeme de contrble des montants eésaé$ dépensés par B

SA/A SA. La cause a ainsi été suspenduerganoance du 16 juin 2014.

|. Par courrier du 6 février 2015, la banque a atdlila reprise de la gérance
légale, exposant que les démarches transactioanefitreprises n'avaient pas
abouti. Elle a précisé qu'elle avait obtenu la heaige provisoire le A décembre
2014 dans le cadre des trois poursuites en raalisa¢ gage ayant donné lieu a la
mise sous gérance légale.

m. Par ordonnance du 10 février 2015, la Chambrecé&ns a réinstauré la

gérance légale avec effet immédiat. Elle a rapge&les recherches effectuées en
juin 2014 tant par I'Office que par elle en vuetdriver une régie susceptible

d'assurer la gérance légale étaient restées vainesexpressément invité les

parties a collaborer a cette recherche que la Creaailait reprendre.

n. Lors de l'audience du 24 février 2015, la Chamiieecéans a informé les
parties de ce que F SA n'était plus dispasésprendre le mandat. Les
parties ont été invitées a se déterminer sur lecijpeé du maintien de la gérance
|égale et son exécution.

0. Les plaignants ont conclu a I'annulation de la gléni de I'Office du 7 avril
2014 et au renvoi du dossier a ce dernier pour elfidécision. La banque a
conclu au maintien de la gérance légale, mais Bweglication de B SA,
sous la supervision de la E ou toute autriéosimilaire.

Par décision du 2 avril 2015, la Chambre de céaadmis les plaintes et annulé la
décision de I'Office ordonnant la gérance légale.

A/1117/2014-CS



- 6/18 -

Elle a constaté que les contrats relatifs aux lygmeents meublés ainsi qu'aux
places de stationnement étaient conclus pour dexdpé de 3, 9, 12, 14, 15 jours
ou d'un mois, parfois plus longtemps, mais rarenj@ésqu'a quatre mois. Les
contrats, intitulés "bail a loyer”, prévoyaient ueeonduction tacite du contrat et
le versement d'une garantie pour la durée du séqnsi que l'inclusion dans le
"loyer" des "charges" et de I'électricité. Desdradministratifs étaient facturés en
sus, ainsi que des frais de blanchisserie pouteliael et autres éléments utilisés,
qui faisaient I'objet d'une communication sépaf@éertains contrats prévoyaient
I'inclusion dans le "loyer", en sus des chargedeetélectricité, de la redevance
TV et des frais de nettoyage final, qui n'étaieas phiffrés séparément. A

SA fournissait en outre des lits supplémentairkesdemande du client et majorait
ses prestations de 3.8%, au titre de taxe suldaivajoutée.

Au vu de ces éléments et bien que présentant phssgmilitudes avec de purs
contrats de bail a loyer (garantie et reconductamite), les contrats comportaient
d'autres prestations typiques du contrat d'h6tellsoit la mise a disposition de
lits supplémentaires et la prise en charge, aurtdéea clients, du nettoyage des
appartements ainsi que de la blanchisserie déeléeliet des linges. B SA
s'occupait principalement de l'entretien des logemeElle pourvoyait a leur
fourniture en électricité et aux souscriptions 38ages pour l'utilisation de la TV
et de la radio. Les contrats ne précisaient pagath du "loyer" affectée aux
charges courantes. Les frais administratifs étdaitirés ainsi qu'une taxe sur la
valeur ajoutée pour chaque prestation, y compnsilede la "location”. Tous ces
éléments plaidaient en faveur d'une gestion préfamte des immeubles sous la
forme d'hétels, ce qui était confirmé par les catagions de E du 23 mai
2014, de sorte qu'ils ne pouvaient faire I'objehd'gérance Iégale.

Statuant sur recours de la banque le 14 janvig6, 2@ Tribunal fédéral a annulé
la décision cantonale, ordonné le maintien de targee |égale et renvoyé la cause
a la Chambre de céans pour nouvelle décision.

Il a retenu que l'augmentation des conclusions plaggnants en cours de
procédure n'était pas compatible avec l'art. 12 dlP et aurait d0 étre écartée.
Ceux-ci avaient conclu a ce que la gérance légaleasnfiée dés le®laolt 2014
akE SA et que dans l'intervalle, B $vad organiser le transfert
des informations en sa possession et, dés'lendi 2014, verser les loyers a
I'Office, aprés déduction de ses honoraires etalhesges locatives. L'autorité
cantonale avait ainsi statudtra petita en annulant la décision de mise sous
gérance légale de I'Office. Certes, le courrierede SA du 23 mai 2014
refusant d'assumer la gérance légale, compte terlexploitation hoteliere des
immeubles, constituait un fait nouveau. Etant codes plaignants, il ne pouvait
cependant fonder une modification de leurs conghssiEn outre, le bienfondé de
la décision de mise sous gérance légale ne poétvaitevu que par le juge et non
par l'autorité de surveillance. Par ailleurs, dpparaissait pas "d'emblée et avec

A/1117/2014-CS



-7/18 -

évidence" que les créances litigieuses n'étaieatgoanprises dans la garantie
hypothécaire.

Les parties ont été invitées a se déterminersdpréenvoi de la cause.

a. La banque a demandé que B SA demeure implidaés le cadre de la
gérance légale, sous la supervision de E @Aoate autre société
similaire.

A SAetB SA ont proposé que B A c@htinue son travall,

en fournissant des rapports mensuels a I'Officeafdi apparaitre le montant des
loyers encaissés, les déductions opérées et leantamet & disposition, qui serait
versé en mains de I'Office. Pour la vérificationads rapports, I'Office pourrait

s'adjoindre les services d'une fiduciaire ou dhége.

C s'en est rapporté a justice.

L'Office a relevé qu'il ne disposait pas de lastructure nécessaire pour assumer
la gérance légale. Celle-ci était d'une nature mtxmenelle, puisqu'elle devait étre
exercée sur des immeubles exploités en résiderieené. Il a ainsi proposé soit
(1) que la banque trouve une entité juridique dispoa effectuer la gérance
légale. Alternativement (2), I'Office pouvait cagrfiun mandat de surveillance, en
application de l'art. 100 LP, a une société fidweiamu de contréle, tel que le
mandat confié pendant la durée de la suspensitammtecédure. L'Office pouvait

aussi (3) ordonner a E SA de conclure degsmuwvbaux au sens des art.
253ss CO et, ensuite, en assumer la gérance |égafi@, I'Office pouvait (4)
demander a E SA d'exercer la gérance légaldes quatre arcades

commerciales et mandater une société fiduciairdeoaontrdle pour surveiller la
gestion faite par B SA.

A SAetB SA se sont opposeées a lgestign (3) qui revenait a
changer l'affectation des immeubles.

b. La banque a informé la Chambre de céans que G__SA était apte et
disposé a assurer la gérance légale.

c. Lors de l'audience, qui s'est tenue devant la Chanid céans le 4 avril 2016,
H , directeur général de G SA, a explique cette derniere avait
I'nabitude de gérer des appartements meublés. IEllmisait par exemple a
Montreux. Elle disposait d'un personnel expérimemté mesure d'assurer ce
travail portant sur environ 250 appartements etgdale parking. Compte tenu de
ce volume, il faudrait cependant un temps d'adiptatd’environ un mois,

notamment pour saisir les dossiers. Pendant cétiede, les baux portant sur des
appartements loués a courte durée ne pouvaientépasvalorisés. |l était

également envisageable de faire un travail de ggtde l'activité exercée par
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B SA. Celui-ci pouvait étre assumé trés epieht. Afin d'étre plus précis
sur la question de savoir combien de temps il fatugour exercer pleinement la
gérance légale, il était nécessaire de disposeplde d'informations sur les
appartements.

A SAetB SA ont donné leur accore gue H ou un de
ses collaborateurs vienne consulter les dossieise wisiter les appartements.
Celui-ci s'est engagé a préciser, jusqu'au 20 a0db, la durée que prendrait la
mise en place de la gérance légale.

La banque a déclaré qu'elle n'était pas opposé@easolution pragmatique

consistant a confier un mandat de pilotage du ira¥ectué par B SA a

G SA. Cette solution ne devait cependant émeisagée que dans

I'nypothese ou celui-ci ne pouvait pas lui-mémeiass la gérance légale dans un
délai de deux mois.

Les plaignants ont souhaité que la gérance légaldasse sous forme d'une
surveillance de la gestion faite par B SA@ar SA, proposition a
laquelle I'Office a indiqué pouvoir adhérer.

d. Dans un courrier du 19 avril 2016, H adodi que la continuité des

activités quotidiennes de B était un préegudispensable au maintien de
I'état locatif. Ces activités étaient principalemda nature hételiére puisque les
appartements meublés et les places de parkingnEtaieés a la journée, a la
semaine ou au mois, nécessitant une permanencgodes/sur 7 et de 24 heures
sur 24 ainsi que des prestations de nettoyage khgkrie. L'ensemble des baux
relatifs aux appartements meublés pouvait étre mEna deux semaines, ce qui
engendrait un travail administratif et juridigueuplimportant qu'une gérance
traditionnelle. Une rupture commerciale, méme derteodurée, avec les clients,
majoritairement des entreprises importantes de lécep ayant des besoins
permanents, était susceptible d'avoir des conségadinancieres immeédiates et
durables. Il était également nécessaire a G___ A d'@&oir accés aux documents
financiers de B SA et A SA ainsi geaxcréglant leurs relations

contractuelles mutuelles.

Compte tenu de ces particularités, la gérance aibwe faire en deux étapes, la
premiére consistant dans un pilotage étroit conapbrinotamment, un controle
financier global, sous la forme suivante: lI'ensemiids entrées et sorties serait
contrdlé au moyen de l'intégration de tous les dempancaires de A SA
et B SA au logiciel de paiement MAMMUT; unstgme de double
signature pour tout paiement de A SA etde B SA supérieur a 1'000
fr.; la cessation des encaissements en espéeceegponting hebdomadaire et
mensuel de la gestion financiére des sociétés tpesci vérifie et validé par
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G SA avant transmission mensuelle a I'Offie.monitoring nécessitait
un acces illimité a l'outil de gestion GIT des deoxiétés.

Le courrier détaillait ensuite la maniére dont G SA rendrait compte de son
activité a I'Office et les honoraires qu'il se psait de percevoir. Cette premiére
phase pouvait commencer |€" juin 2016 et durerait environ six mois. Les
honoraires relatifs a la premiére phase seraieffalsur les loyers encaissés, d'un
montant forfaitaire de 10'000 fr. pour la mise dacp des outils de suivi et
reporting, de 300 fr. par audience devant l'algadlié conciliation en matiére de
baux et loyers et de 300 fr. par heure pour leséutores devant le Tribunal des
baux et loyers. En outre, des honoraires de 5%esgrpercus sur les nouveaux
baux conclus pour une durée d'au minimum six mexsgomplément a l'activité
de B SA.

La gérance légale interviendrait dans un secamgse comprenant les activités et
probablement une partie du personnel de B s8An des modalités restant
a convenir.

e. La banque a pris note de ce qu'une gérance lagabat pas possible avant six

mois. Les modalités d'une gérance sui generisstglie proposées par la régie lui
paraissaient acceptables. Elle souhaitait ceperatatehir des précisions sur les

honoraires percus et que la gérance sui genetisesansidérée a I'échéance des
SiX premiers mois.

L'Office a indiqué que les conditions proposées@ar SA lui paraissaient
acceptables. En cas de contestation portant sémanération du gérant légal, il
s'en rapportait cependant a I'appréciation de Entbine de céans.

B SA et A SA ont relevé que, contnadnet aux déclarations de
H en audience, il ressortait du courrier dwavril 2016 que G SA
n'était pas en mesure d'assurer la gérance légal@oposition de gérance légale
Sui generisn'était pas acceptable. Seule une supervisiomdi@ee et non une
substitution de B SA pouvait étre envisagle, les moyens de
supervision souhaités par G SA dépassaiagenient ce cadre. Celle-ci
entendait s'immiscer dans la gestion des deux tésci@oire méme remettre en
cause leur modéle d'affaires. Par ailleurs, la sigien proposée revenait a
s'accaparer le savoir-faire de B SA. Celle'@iant pas débitrice, il ne se
justifiait pas d'accorder un acceés illimité a sanptabilité ni de mettre les
activités de celle-ci sous gérance légale. La neesconsistant en une
externalisation informatique des données de B___ SA était "parasitaire et
disproportionnée". La mise en place d'un systéenteuble signature pour tout
paiement supérieur a 1'000 fr. était inutilementde. La cessation des paiements
en especes était de nature a faire perdre de naomlotents a B SA.
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L'établissement d'un état locatif ne se justifidis. Par ailleurs, les honoraires
proposeés étaient trop élevés.

C s'en est rapporté a justice.

f. A réception de la détermination des plaignantescaurier de G SA, la
banque a relevé gu'elle s'était ralliée par sowcipchgmatisme a la solution
évoquée a l'audience du 4 avril 2016 consistaé emaintien de l'intervention de
B SA, sous la supervision de G SAtdit érgent de mettre la
gérance légale en place. Les détails de celle-avaient étre discutés entre
I'Office et G SA.

0. Répondant aux précisions que la Chambre de déaasdemandé d'apporter,

G SA aindiqué que la permanence 24h/24lpréssations de nettoyage et
de lingerie allaient étre assurés pendant les sinijers mois du mandat par
B SA. Si le mandat devait se poursuivre da-de six mois, G SA

reprendrait ses activités. Celle-ci souhaitait géliser le paiement par carte de
crédit ou virement bancaire. Elle examinerait pasdétail si cette généralisation
devait étre effectuée, et dans quel délai, ou si peements cash de faible
importance pouvaient étre maintenus, notammentegard de la LBA. Les

honoraires de 5% seraient percus sur les locatioenées par G SA, pour
des baux de 6 mois au minimum, durant la premitxeee durant la seconde, les
conditions évoquées précédemment étaient applEakie SA a encore

apporté des précisions sur la maniere dont le élentinancier serait exercé.

h. L'Office a indiqué que les conditions et le mode@aunération ainsi proposes
étaient acceptables, compte tenu de la complexitélassier et du nombre de
dossiers a gérer.

La banque a appuye la proposition de G Pheeisé qu'elle s'en remettait
a l'appréciation de la Chambre et de I'Office swajit de la perception des
honoraires de 5% sur les nouveaux baux. Selon rspréhension, G SA

percevrait, dans cette hypotheése, en sus, 6%, cepapaissait élevé. Les
honoraires relatifs aux nouveaux baux devraiente éompris dans la
rémunération ordinaire.

Les plaignantes ont relevé que les modalités megm étaient de nature a causer
la rupture des relations commerciales de B Baint susceptible
d'entrainer la faillite de celle-ci. Or, cette dere n'était pas débitrice dans les
poursuites en cause. Le seul écoulement du tempgaurait justifier la mise en
oeuvre d'une gérance légale inadéquate. La suppradss versements en cash et
le systeme de double signature pour tout versemhemtplaignantes supérieur a
1'000 fr. paralyserait leur fonctionnement. Seule gertaine supervision pouvait
étre envisagée; il ne pouvait étre question pour G SA de se substituer a
B SA en acquérant le savoir-faire de cellé@s$ plaignantes ont requis la
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tenue d'une audience permettant d'interroger a esmuwn représentant de
G SA, laudition de | , et ont indiquautsiter s'exprimer en
plaidoiries.

I. Lors de l'audience du 15 juin 2016, I'Office a @ qu'il avait rencontré
H le 6 avril 2016 pour lui remettre les dinexs relatives a la gérance
légale ainsi que leurs annexes au sujet desquéllési avait donné des
explications. Il avait également évoquée les didpms de celles-ci qui
nécessiteraient éventuellement d'étre adaptéesimaxstances du cas d'espéce.

j.l , entendu en qualité de témoin, a exptreé eh charge du domaine
commercial, travaux et opérationnel des immeubjgmdenant a A SA.
B SA gérait exclusivement les immeubles dee cderniere. C

gérait directement ses propres immeubles. La piarsm réalisation de gage
visait I'ensemble des immeubles gérés par B A. L8s versements en
especes pergus de clients s'élevaient en moyennetre en
400'000 fr. et 500'000 fr. par année. Ces versemgrivenaient de clients ne
disposant pas d'une carte de crédit (tels lesengnou saoudiens) ou souhaitant
préserver leur anonymat. Les montants créditéscadae de crédit parvenaient
directement a A SA; B SA encaissaietggces qu'elle reversait
ensuite sur le compte de A SA. La suppresigola possibilité de verser
en espéeces entrainerait la perte de cette client&tat locatif était d'environ
7'500'000 fr. au total par année. Les dépensesfigaalde "cost of sales" (hors
impots, intéréts, assurances) représentaient 20%.

Le témoin a qualifié de ridicule un systeme de ipaiet par les plaignantes qui
exigerait une signature du gérant Iégal pour toomtant supérieur a 1'000 fr. Les
interventions de B SA étaient quotidiennedled que restitution de

garanties de loyers ou réparations. Dans les oektavec des tiers, tels que
services de blanchisserie ou de nettoyage, unmagstie double signature était
possible.

Il était possible d'établir un état locatif; lesformations nécessaires étaient
disponibles. L'outil de gestion GIT servait a saiau jour le jour I'évolution des

locations. Un tableau excel mensuel recensait lex ta'occupation des

appartements et les loyers encaissés; ce tableamomportait pas l'identité du

client.

B SA comptait sept collaborateurs a pleinpen SA n'en avait

pas. Les trois nettoyeuses de B SA assullaeservices de nettoyage et
de blanchisserie; parfois, le week-end, il était f@ppel a une société de
nettoyage.

Le témoin a insisté sur le fait que la clientekesentiellement des entreprises ou
organisations multinationales (telles que J K, , L ,
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M ), faisait appel a lui ou C en raidorien de confiance existant.
Il s'occupait également des travaux et, comme lieats avaient son numéro de
téléphone, il était aussi appelé les week-ends@ax-ci tant pour des questions
relatives au bail que pour d'autres services (casions, achat de billets de
spectacles, lavage de la voiture).

Il'y avait cinq immeubles et 17 PPE a gérer, cortgmbrau total 229 appartements
meublés, 48 appartements non meublés et 166 picearking, indépendantes
des baux. Les 48 appartements précités, les 4@lde parking et les quatre
arcades commerciales étaient soumis a des bawngded durée.

Les personnes physiques constituaient 42% dedatéle; il y avait environ 100
entrées et sorties par mois. Les locations conchiges\ (3% - 4% des
appartements meublés), particulierement lucratié¢sient en expansion. Elles
pouvaient porter sur différentes chambres du mépparéement. Une garantie
cash de 1'000 fr. était exigée pour les locations N .

En cas de dégats ou non paiements, B SAveémgit aupres de
I'employeur en question. Elle ne plaidait jamaisade la juridiction des baux. Il
lui arrivait aussi de faire des concessions, cortegta de sa clientéle.

Son personnel n'était pas assez nombreux pouiréiableporting hebdomadaire
des liquidités. Le témoin avait rencontré H t deux de ses collaborateurs
pour exposer les spécificités de I'activité de B___SA. Il leur avait fait parvenir
également des documents quelques jours apréesVantr

k. A lissue de l'audience, les parties ont plaidés pRignantes ont conclu a la
mise en place d'une gérance légale sous forme mlErssion raisonnable des

activités de B SA, qui devait demeurer impdig| dans I'exploitation des
immeubles. Le plaignant s'en est rapporté a jusi@@néanmoins sollicité la reé-
audition de H . La créanciere a conclu a suaviproposition de G

SA, visant a mettre en place la gérance légalecer temps. L'Office a souligné
que si la gérance légale lui était confiée, I'eridendes parties subirait des pertes
importantes, dés lors qu'il serait contraint degfarmer les baux en contrats de
longue durée. Le choix des débiteurs de ne passi@ntla gérance Iégale devant
le juge ordinaire leur appartenait; les conséquerd® ce choix ne sauraient
engager la responsabilité de I'Etat.

Apres les répliques et dupliques respectives detiep, la cause a été gardée a
juger.

EN DROIT

La recevabilité des plaintes a déja été admise Badécision du 2 avril 2015. ||
n'y a pas lieu d'y revenir.
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Le représentant de G SA a été entendu epraalis'est exprimé ensuite
par écrit et a répondu, également par écrit, awstipns qui lui ont été soumises.
La Chambre de céans s'estime ainsi suffisammerseigmeée pour trancher le
litige, sans devoir procéder a nouveau a l'audidiomeprésentant de cette régie. Il
ne sera donc pas donné suite a la demande deasditi®n.

Le Tribunal fédéral a maintenu la décision de i€ffdu 7 avril 2014 instaurant la
gérance légale et renvoye la cause a la Chambréahes pour nouvelle décision.

Les conclusions initiales des plaignants visaiegeaue le mandat de gérance
légale confié a E SA ne le soit qu'a comgted™ ao(t 2014, que, dans
l'intervalle, B SA devait organiser le tramsfdes informations en sa
possession et, dés I€ nai 2014, verser les loyers percus a |'Office.eéapr
déduction, chaque mois, de ses frais et honordiee80'000 fr. et des charges
locatives et des imp6ts de 130'000 fr.

Dans la mesure ou E SA a refusé le mandapteotenu des prestations
hoételieres liées a celui-ci, il convient de désigne nouveau gérant légal, avec
lequel il appartiendra ensuite a I'Office de corelle mandat de gérance légale
(art. 94 al. 2 ORFI).

3.1 En premier lieu, il sied de relever que la gespoatiquée par B SA
des appartements meublés et des places de parkieggite un suivi quotidien
des baux, des lors que ceux-ci sont conclus powodeges durées et impliquent
des prestations hoételieres telles que des serdieetanchisserie, de nettoyage des
appartements, de mise a disposition de lits supgiéaires, d'intervention en cas
de nuisances sonores, d'achat de billets de speabac d'autres prestations.
B SA dispose ainsi d'une hotline répondahitZ2.

Comme déja évoqué dans la décision du 2 avril 201 saurait étre exigé du
débiteur gagiste gu'il change la maniére d'explas locaux pour en faire des
logements locatifs ordinaires. En effet, la gérdégale prévue par l'art. 94 ORFI
se limite aux mesures conservatoires urgentes $&0eS pour assurer et opérer
I'encaissement des loyers et fermages et ne s'§@esda l'administration de
I'immeuble tendant par exemple a un changemerfedtafion ou a un meilleur
rendement.

Il ressort de la procédure que B SA pratlguésidence hételiére sur 229
logements meublés et 126 places de parking etepugdfjies contactées tant par
les parties et I'Office que par la Chambre de céadsdisposent pas de

l'infrastructure nécessaire pour pouvoir assurempdarsuite des activités de

B SA. En dernier lieu, G SA a indiqué,contrairement a ses

premieres impressions, il ne lui était pas possil@e@eprendre sans transition la
gérance des immeubles visés par les poursuiteaisation de gage. Une

période transitoire d'au moins six mois lui ét&itessaire a cet effet.
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Les parties et |'Office s'accordent sur le fait daegérance légale doit se
poursuivre avec la collaboration de B SA &t ¢ mandat de gérance
|égale soit par conséquent soumis a des modahtdisydieres. La désignation de
G SA en qualité de gérant légal n'est patestie. Les parties divergent
en revanche sur les modalités de la présente gétégale sui generis. Il convient
donc d'en définir les contours.

3.2Dans la mesure ou B SA reste en chargediwité quotidienne de la
gestion des biens immobiliers, il y a lieu de pigwm controle de celle-ci et des
flux financiers, afin de s'assurer que les béngfite cette activité reviennent a la
créanciere gagiste. En vue d'assurer ce contrélgétant Iégal doit pouvoir

accéder a I'ensemble des sorties et entrées de B__SA et A SA, qui
gérent les immeubles visés par la mesure de gérggede. Si la gestion au
quotidien est assurée par B SA, A S#aisse directement les

loyers versés par carte de crédit ou virement banckh convient ainsi, par un
acces illimité aux comptes des deux sociétés, aeswg'er que les fruits des
immeubles visés par la poursuite en réalisationgdge soient dévolus a la
créanciere. G SA propose que ce controliecteé par l'intégration de
tous les comptes des deux sociétés au logiciel MAMMSI, comme le relévent
les plaignantes, cette mesure est lourde, elldétpa¢aessaire a I'exécution de la
surveillance confiée au gérant |égal. Par ailleliagcés aux comptes des deux
sociétés doit étre illimité, afin de permettre lentble nécessaire a une
surveillance financiére se rapprochant le pluselgérance légale habituelle. Cet
acces illimité aux comptes des deux sociétés sdigusussi au regard de I'étroite
interaction financiere des deux sociétés, le térhoin ayant exposé que tant
l'une que l'autre des plaignantes encaissaieltyess.

Compte tenu du fait que la gestion des immeublas gérance Iégale demeure en
mains de B SA, il est indispensable que -cellet A SA
fournissent a G SA un reporting hebdomadsdireensuel de leur gestion
financiere (gestion hebdomadaire des liquiditéstuasion financiére et
transmission des comptes de pertes et profit/bualgeiro rata de I'exercice a la
fin de chaque mois). Cet outil est, conjointemerdgcal’acces aux comptes des
deux sociétés, indispensable en vue de réaliseorigdle induit par la gérance
légale. Une fois ce contréle effectue, G SAur@ transmettre ces
reportings a I'Office. Certes, le témoin | dexlaré que B SA ne
disposait pas du personnel pour établir un telnteqp Il a, cependant, également
indiqué que l'outil de gestion GIT permettait devsa au jour le jour les
encaissements et paiements relatifs a chaque eppart meublé et place de parc.
Les informations nécessaires sont donc disponiltesyme d'ailleurs celles
permettant d'établir un état locatif. Le surcraét tdavail résultant du reporting
précité ne saurait justifier qu'il y soit renonéa demeurant, avec l'accord de
I'Office, ce rapport de situation peut égalemertiralieu tous les quinze jours,
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voire a une échéance ponctuellement prolongée ésessaire, toujours avec
I'accord de I'Office.

Les plaignantes s'opposent a ce que les clienfguissent plus s'acquitter des
montants dus en espéeces. Elles exposent, de mangsemblable, qu'une partie
de la clientéle n'utilise pas de carte de crédit,gpnvenance ou parce qu'elle n'en
dispose pas. G SA ne s'est pas dit totaleoppaisé a ce que des montants
de faible importance continuent a étre percus @eces, bien qu'il n'acceptait,
dans sa pratique, que des virements bancairesraapa de crédit. Compte tenu
de la nécessité commerciale avancée par les ptaggiaendue vraisemblable par
leurs explications et celles du témoin | e G SA a percue, ily a
lieu de laisser a ce dernier une certaine latitgqdant aux situations dans
lesquelles les paiements en especes demeureroist adm

Le systéme de double signature souhaité par G__SA pour tout versement

supérieur a 1'000 fr. effectué par les plaignap@sit lourd, compte tenu de
l'activité de B SA nécessitant de pouvoiéridn rapidement et parfois

quotidiennement des montants supérieurs a 1'00A@dramment les garanties de
loyer, qui se montent selon le témoin | dA'Q. pour les personnes
physiques, ou encore des frais de réparation aioegél convient ainsi de prévoir

gue quand l'urgence le justifie, par exemple slivient de libérer une garantie de
loyer de 1'000 fr. lorsqu'un client anticipe sompal$ ou de payer un réparateur
appelé d'urgence qui exigerait une rémunérationddiate, il soit fait abstraction

de I'exigence d'une double signature.

Les modalités précitées permettent la supervisi@écessaire des activités
déployées par les plaignantes en lien avec les ubhleg sous gérance légale, sans
pour autant paralyser les activités de B d&At la poursuite se réveéle étre
dans l'intérét de I'ensemble des parties. Comptedes modalités particuliéres de
la présente gérance légale, celles-ci devrontrétnges par I'Office dans six mois.
Il appartiendra a I'Office de vérifier alors sigarance légale compléte peut étre
effectuée.

B SA objecte que les conditions précitéesponir conséquence que le
gérant 1égal, qui ne dispose en I'état pas desaissances et de l'infrastructure
(hotline, services de nettoyage et de blanchisseugres services hoteliers)
nécessaires pour reprendre ses activités, va sfapgr, au travers de la gérance
légale, son savoir-faire commercial, d'une partisgjue, a terme, de l'exposer a la
faillite, d'autre part. Ces conséquences sontesepossibles. Elles sont toutefois
liées a la structure voulue et mise en place pdélateur, qui a choisi d'étre seul
administrateur de la société débitrice et de adllrgée de la régie des immeubles
qui les détient. Par ailleurs, il n'est pas allégué le savoir-faire de B SA
serait protégé par un droit de propriété intelleléu Celui-ci ne bénéficie donc
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pas d'une protection qui s'opposerait a la supervigar G SA telle que
décrite ci-avant.

Enfin, les honoraires facturables par le gérardllégt suscité des questions de la
part des parties. Aux termes de l'art. 20 ORFIffit® tiendra un compte séparée
des frais de la gérance; ce compte sera déposé&mme temps que le tableau de
distribution et pourra faire l'objet de plainte awutorités cantonales de
surveillance; celles-ci statuent en dernier resganir autant qu'il ne s'agit pas de
l'application de I'ordonnance sur les frais (&l). 1La rémunération a laquelle a
droit le tiers chargé de la gérance et de la st fixée, en cas de contestation,
par les autorités cantonales de surveillance jall.'@rt. 27 OELP prévoit, a son
alinéa 1ler, que I'’émolument pour la gérance d'infiesyuy compris la conclusion
de contrats de bail & loyer ou a ferme, la tengeligees et de la comptabilité, est
de 5% des loyers ou fermages percus ou a percepeoidant la durée de la
gérance. Aux termes de l'alinéa 4 du méme arfieletorité de surveillance peut,
dans des cas particuliers, augmenter I'émolumers ldamesure nécessaire.

Compte tenu des particularités des locations soasange légale, une
rémunération de 6% au lieu de 5% sur les loyeljsstdie dans le cas d'espéce.
L'honoraire forfaitaire de 300 fr. par heure pdactivité éventuelle — a priori peu
fréquente selon les explications fournies par hedi@ | — a deéployer dans
le cadre d'un litige devant les juridictions del loai toute autre activité judiciaire
parait adéquate au vu des tarifs d'avocat pratiqguéls matiére. La perception
d'honoraires de 5% sur les nouveaux baux, condus pne durée minimale de
six mois, et calculés sur le premier mois de l@ayeruel sera également admise, la
recherche de nouveaux locataires disposés a cendks baux d'appartements
meublés pour une plus longue durée nécessitamavailtaccru. Enfin, le montant
forfaitaire de 10'000 fr. pour les prestations adstiatives et techniques, tels que
la mise en place des outils de suivis et de rampriparait en adéquation avec
I'activité nécessaire a cet égard.

Lorsque la gérance légale complete sera mise enegdi@ffice pourra revoir les
conditions de la rémunération, les circonstancasté&usceptibles d'évoluer. En
particulier, le nombre de baux de plus longue dupéeauront pu étre conclus
entretemps est susceptible de diminuer le traiadl I'activité hoteliere.

Pour le surplus, les autres modalités de la géréégale seront directement
réglées par I'Office avec G SA.

3.31l y a encore lieu de préciser que les modalitégip¥es ne s'appliquent pas a
la gérance légale relative aux 48 appartementamarblés, 40 places de parking
et quatre arcades commerciales, qui sont sounes &ahtrats de bail au sens des
art. 253ss CC et pour lesquels aucune prestatidalidér@ n'est fournie par
B SA. Ces baux peuvent faire lI'objet d'urtredrie gérance Iégale usuel.
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4. La procédure est gratuite, et il ne peut étre allde dépens (art. 61 al. 2 let. a et
art. 62 al. 2 OELP).

* k k k %k
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PAR CES MOTIFS,
La Chambre de surveillance :

A la forme :

Déclare recevables les plaintes formées par C_, A SA et B SA
contre la décision de I'Office des poursuites @il 2014.

Au fond :
Les admet et annule la décision querellée.

Ordonne a I'Office des poursuites de confier a G___ SA la gérance légale des 48

appartements non meublés, quatre arcades comnasreiadlO places de parking soumis
a des contrats de bail de longue durée.

Ordonne a I'Office de confier a G SA, pogrdatres immeubles, le mandat de
gérance légale, au sens des considérants.

Siégeant :

Madame Florence KRAUSKOPF, présidente; Monsieur hdicBERTSCHY et
Monsieur Christian CHAVAZ, juges assesseurs; Madaviggonique PISCETTA,
greffiere.

La présidente : La greffiere :
Florence KRAUSKOPF Véronique PISCETTA

Voie de recours :

Le recours en matiére civile au sens de I'art. T22alet. a de la loi sur le Tribunal fédéral du juin
2005 (LTF; RS 173.110) est ouvert contre les déessprises par la Chambre de surveillance des 6xfic
des poursuites et des faillites, unique autoritétoaale de surveillance en matiére de poursuiter pou
dettes et faillite (art. 126 LOJ). Il doit étre dig@ 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 matiére derpuoite pour effets de change (art. 100 al. 3ddtTF).
L'art. 119 al. 1 LTF prévoit que si une partie fazrmn recours ordinaire et un recours constitutidnne
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 preuwvétre
signé (art. 42 LTF).

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