Chagque exemplaire doit étre revétu de la SLgNa-
ture de Uauteur et de celle de I’éditeur.
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GOMMENTAIRE THEORIOUE & PRATIOUE

DU

CODE CIVIL

LIVRE TROISIEME (suite).

TITRE DIX-HUITIEME

DES PRIVILEGES ET HYPOTHEQUES (Suile).

—————

CHAPITRE VI

DE L’EFFET DES PRIVILEGES ET HYPOTHEQUES CONTRE LES TIERS
DETENTEURS

N° 1. — Du droit de suite et de la transcriptions

1. — Fondement et but du drojt de suite, art. 2166 qui suppose
une aliénation,

2. — Modifications successives dans les systémes législatifs sur la
matiére : Loi du 11 brumaire an VII.

3. — Systéme du Code civil..

4. — Régime créé par les art. 834 et 835, C. pr. civ.

5. — Régime créé par la loi du 28 mars 1855.

6. — Effets de la transcription. Quid & Pégard des hypothéques
légales?

7.~ Des aliénations a titre gratuit,
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6 LIV, ul, TIT. XVUI. DES PRIVILEGES ET HYPOTHEQUES.

8. — Des legs particuliers. Expropriation pour cause d’utilité
publique.
9. — Explication des art. 1 et 2 de la loi du 23 mars 1845,
10. -~ Axt. 3 de la méme loi.
11. — Art. 6 de la méme loi. Apreés la transcription nulie inserip-
tion ne peut étre prise du chef du précédent propriétaire.
Cas des priviléges généraux de I’art. 2101,

12. — Application au privilége des architectes, entrepreneurs, etc.
13. — Suite.

14. — Application a la separation des patrimoines,

15. — Régle spéciale pour le privilege du vendeur.

16. — Suite; de *action résolutoire, art. 7 de la loi du 28 mars 4855,
17. — Application au privilége du copartageant.

18. — Conclusion,

1. L’hypotheque est destinée 4 assurer au créancier qui
peut invoquer un droit de préférence sur le prix de I'im-
meuble grevé. On peut dire que ’hypothéque n’est rien
autre chose que le droit de préférence lui-méme, car sans ce
droit I'hypothéque ne serait qu'une vaine apparence sans
réalité uiile. Cest ce qu'on exprime en disant que.le droit
de préférence est de I'essence du privilége ou de I’hypo-
théque.

Le créancier hypothécaire, comme tout autre créancier
porteur d'un titre exécutoire, peut donc faire saisir directe-
ment et vendre I'immeuble greve,. et Opposer ensuite son
droit de préférence aux créanciers chirographaires et méme
aux créanciers hypothécaires dun rang inférieur au sien.

Qu’arrivé’ra-t-il, cependant, si le débiteur aliéne I'immeu-
ble grevé ? Bin prévision d’une telle éventualité, 1a: loj a- créé,
en. faveur du créancier hypothécaire, un droit de suite qui
apparail comme un: moyen nécessaire pour permettre au
créancier d’obtenir la realisation. de son, gage. Mais. il faut,
pour cela, que leu- privilége ou Uhypothéque aient été préa-
lablement. inscriis. conformément aux regles ci~dessus
€exposées.

C’est ce qui est clairement exprimé par'le texte suivant :



DROIT DE SUITE, ART. 2166. T

Anr. 2166. Les créanciersayant  étre colloqués et payés suivant
privilége ou hypothéque inscrite Iordre de leurs créances ou ins-
sur un immeuble, le suivent en criptions ().
quelques mains qu’il passe, pour

Les tiers détenteurs contre lesquels V’exercice du droit de
suite est possible sont, comme le dit le texte, tous ceux
enire les mains de qui 'immeuble est passé, soit a titre-
gratuit, soit & titre onéreux.

11 faut done, pour concevoir I'exercice du droit de suite,
qu’il y ait eu aliénalion de I'immeuble grevé, et cet exercice
est, en général, subordonné, comme nous l'avons déja
remarque, ala prise préalable d’une inscription, sauf 'excep-
tion concernant les hypotheéques légales de la femme mariée, .
du mineur et de 'interdit (art. 2135 et 2198) (1).

2. Dans un systéme hypothécaire qui admet la publicilé-
des privileges et des hypothéques, il ne saurait y avoir de
doute sur la nécessité de Vinscription préalable du droit
invoqué, et cette inscription pourra étre utilement requise-
tant que, au regard du créancier privilégié ou hypothécaire,
la propriété de I'immeuble grevé continuera de reposer sur
la téte du débiteur du chef de qui existe le privilege ou
I'hypothéque. Mais il restera 4 déterminer le moment précis
ol, vis-a-vis du créancier intéressé, la propriété cessera de-
reposer sur la téte du constituant ou de ses représentants.
universels, pour étre transportée sur la téte d’'un tiers
détenteur.

Sur ce point, les auteurs font remarquer que la Iégislation
a été quatre fois modifiée dans la période moderne :

1° Par la loi du 11 brumaire an VIJI ;

2° Par le Code civil;

3° Par I'art. 834 du Gode de procédure civile;

(*) Art. 2166. — L. 17, D. 20, 1, De pign. et hyp., L. 12, 15,
C.8,28. _

(1) Toulouse, 12 juin 1860, D. 61, 2, 85, ete. Voy. cep. Bourges,
11 juin 1835, D. 58, 1, 74, etc.
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4° Par la loi du 23 mars 1855.

La loi du 11 brumaire an VII avait établi une regle d’une
grande simplicité. Le moment ot la propriété de I'immeuble
greve cessait de reposer, vis-a-vis des tiers, sur la téte du
débiteur, était précisément celui i partir duquel cessait
pour le créancier privilégié ou hypothécaire le droit de s’ins-
crire d’une maniére utile. Ce moment était celui de 1a trans-
cription de l'acte d’aliénation.

On peut done dire, en résumé, que dans ce systéme : la
transcription purge les hypothéques et les privileges non
inserits, acquis du chef du précédent propriétaire (1).

3. Les rédacteurs du Code civil n’adoptérent pas ce sys-
teme. Nous avons indiqué sous 'empire de quelles préoccu-
pations ils furent amenés i rattacher la question des
risques celle du transfert de ia propriété entre les par-
ties (Voy. t. VII, n° 96). A I'égard des tiers, il s’agissait de
savoir si le transfert de la propriété devait étre subordonné
a Paccomplissement d’une formalité distincte de la conven-
lion, telle que la transcription organisée par la loi de bru-
maire. La décision a formuler fu successivement ajournée,
et finalement le Code civil fut promulgué sans qu’une solu-
lion spéciale ait été prise (Voy. t. VII, no 121).

Par conséquent, et suivant I'économie des regles géné-
rales précédemment exposées, il ¥y a lieu, sous Yempire du
Code civil, & distinguer entre les aliénalions i titre onéreux
et les aliénations & titre gratuit. |

Les aliénalions 3 titre onéreux, soil volontaires, soit
forcées, sont parfaites, non seulement entre les parties, mais

”

meéme a l'égard des tiers, par le seul effet dy contrat ou du
Jugement d’adjudication.

Par conséquent, aussiiot que le conlrat a été co

@

nelu ou

1

v Voy. BAubRY-Lacanminens €l pe Lovygs,

20 9053 Priv. et hyp., t. H.I’
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que le jugement d’adjudicalion a été rendu, linscription ne
peut plus étre prise utilement.

Quand il s’agit d’'une aliénation par voie de donation
entre-vifs, la propriété n’est transférée a I'’égard des tiers
que par une transcription dont nous avons plus haut carac-
térisé la nature (Voy. t. VI, nos 209 et 210). Par conséquent,
les créanciers hypothécaires ou privilégiés du chef du dona-
teur pouvaient prendre utilement inscription jusqu’a la
transcription, et ils le peuvent encore aujourd’hui, comme
nous le verrons plus loin (L. 23 mars 1855, art. 11, al. 6).

Quand il s’agit d’'une aliénation par voie de legs particu-
lier, la propriété est transférée par le seul effet du décés du
testateur; par conséquent, dés le moment méme du déces,
Pinscription ne peut plus étre prise utilement.

Quant aux legs universels ou a titre universels, il n’y
avait pas lieu d’édicter pour eux une publicité quelconque,
Ppuisque les bénéficiaires, comme les successeurs ab infestat,
sont les représentants ou continuateurs de la personne du
défunt.

On voit tout de suite combien le systéme du Code était
défectueux en ce qui concernait les mutations a titre onéreux.

4. Pour en atiénuer les inconvénienis on profita, en 1841,
de la réeforme de la procédure en saisie-immobiliére pour
insérer dans le Code de procédure civile une disposition
formant l'art. 834 de ce Code, aux termes duquel :

« Les créanciers qui, ayant une hypothéque aux termes
des art. 2123, 2127 et 2128 du Code civil, n’auront pas fait
inscrire leurs titres antérieurement aux aliénations qui
seront faites & l’avenir des immeubles hypothéqués, ne
seront reg¢us & requérir la mise aux enchéres, conformément
aux dispositions du chapitre VIII du livre III du Code civil,
qu’en justifiant de l'inscription qu’ils auront prise depuis
l'acte translatif de propriété, et au plus tard dans la quin-
zaine de la transcription de cet acte. Il en sera de méme 3




-Gas ou I'immeuble avait ét8 1o

d’adjudication.

et 838, C. pr. civ.
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Pégard des créanciers ayant privilége sur des immeubles,
Sans préjudice des autres droits résultant au vendeur et aux
héritiers des art. 2108 et 2109 du Code civil. »

Dans ce systome Faliénation volontaire d’'un immeuble
suffisante pour en transférer la propriété méme a I'égard des

-tiers, ne suffit Plus pour arréter le cours des inscriptions des

priviléeges ou des hypothéques existant du chef de I’aliéna-
leur. La transcription de Tacte d’aliénation a titre onéreux
ou de la donation entre-vifs devient seulement le point de
départ d’un délai de quinzaine durant lequel les eréanciers
privilégids ou hypothécaires antérieurs a4 l'aliénation sont
admis 4 s’inserire utilement.

La disposition de Tart. 834 fut étendue au cas d’expro-
priation pour cauge d’utilité publique (L. 3 maj 1841, art. 16).

L’inscription prise dans la quinzaine de 13 transcription de
T’acte d’aliénation produisaitles mémes effets que si elle avait
€18 prise avant Paliénation ou avant sa transcription. Cepena

dant, pour ne point retarder leg opérations de 1a purge,
TLart. 885, C. pr. civ., disposait que :

‘Veau propriétaire n’est tenu que du
formément & 15y, 2186 du Code ciyi]
La disposition ge Vart. 834,

paiement du prix, con-
« D
C. pr. civ., était étrangére au
bjet d'une saisie-immobilipre.
On appliquait alops la régle de 1’art. 2166, et aucune inscrip-
4ion ne pouvait étre utilement Prise & partir dy jugement
5. Enfin, 1a loi gy 23 mars 1855 g abrogé les art. 834
» ot fait revivre 1e Principe de la loi de
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brumaire an VII (V. t. VII, n° 121, 422; t. XIII, n° 308).

Done, désormais, en cas d’aliénation volontaire a titre oné-
reux et de donation enire-vifs ou d’aliénation forcée, la regle
est que les créanciers privilégiés ou hypothécaires peuvent
s’inscrire seulement jusqu’a la transcription de 'acte d’alié-
nation ow du jugement d’adjudication. Toutefois le vendeur
€t 1e copartageant jouissent pour s’inscrire dun délai excep-
tionnel de quarante-cing jours i partir de 'acte de vente ou
de partage, nonobstant toute transcription faite dans -ce
délai (L. 25 mars 1855, art. 6, § 2). Cette disposition doit
naturellement profiter au bailleur de fonds réguliérement
subrogé aux droits du vendeur.

6. Sauf 'exeeption qui vient d’éfre mentionnée, la trans-
eription d'un acte entre-vifs d’alienation, dune vente, par
exemple, entraine, relativement a4 Timmeuble aliéné, dé-
cthéance de tous {droits d’hypothéques ou de tout privilege
non encore inscrits au moment de ladite transcription, alors
méme que la vente s’est irouvée ensuite résolue par leffet
d’une surencheére suivie d'une adjudication au profit d’une
tierce personne. Cette circonstance ne sawrait faire revivre
au profit des créanciers tardivement inscrits leur droit défi-
nitivement éteint par la transcription, guand méme 1'ins-
criplion aurait été requise par le premier acquéreur en sa
qualité de créancier de son vendeur ().

Par conséquent, les créanciers auxzquels appartiennent
des priviléges généraux, Yarchitecte, Tentrepreneur et les
vuvriers, enfin les créanciers du défunt et les légataires par-
ticuliers ayant droit d’invoquer la s8paration des patri-
moines, semblent tous, d'aprés e régime inaugurs par la loi
de 1858, immédiatement déchus du droit de suite, par le seul
fait deTa transcription de l'acte d’aliénation ou du jugement
d’adjudication, sils n’ont pas eu soin de prendre auparavant

~ (4) Cass. 27 juill. 1894, S. 94, 1, 408.

e e T

e e e e e e e e e
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une inscription. Nousg aurons d’ailleurs 4 revenir sur tous
ces points que nous nous bornons a indiquer ici.
La loi de 1885, dans Son art. 6 §1, ne mentionpe comme

2127 ot 2128, c’est-a-dire les hypothéques Judiciaires et leg
hypothéques conveantionnelles. I faudrait donc admettre que
toutes les hypothéques légales sont en dehors de cette régle.
Cela est certain pour les hypothéques légales des femmes
mariées, des mineurs et des interdits. (Ceg hypothéques
demeurent soumiseg au régime du Code civil, ¢’est-a-dire

suivre hypothécairement les tiers détenteurs, sans avoir &
remplir aucune formalité (1), le tout pourvu que Phypothéque
légale ait existé et ail pris rang antérieurement 3 1g trange
cription {de 1'acie d’aliénation. Celg, n’empéche pas Pappli-
cation, s’ ¥ a lieu, de Yart. 8 ge la loi du 23 mars 1855,

mariage ou la cessation de la tutelle (Voy. t. XIII, nos 979
a 276).

»» 1. 11, 10 1190; Ayppy e Rav, §5269 et 294;
» P. 474, note 114 ; BAUDRY-LAGANTINERIE
» Toulouse, 12 Juin 1860, D, 61, 2, 85, ete.

14 juin 41855,
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tion, et que’c’est seulement par effet d'un vice de rédaction
qu’elles paraissent comprises dans Pexception.

7. La loi de 1888 ne s’applique pas aux actes a titre gratuit
soit entre-vifs, soit & cause de mort.

Pour les actes entre-vifs, c¢’est-a-dire pour les donations
d’immeubles et les substitutions fidéicommissaires permises
(art. 939,et suiv., 1069 et suiv.), l'art. 11 porte dans sa dispo-
sition finale: « Il n'est point dérogé aux dispositions du Code
civil relativement & la transcription des actes portant dona-
tion, ou des dispositions a charge de rendre; elles continue-
ront & recevoir leur exécution. »

On dirait que les auteurs de la loi de 1853 ont pensé qu’en
renvoyant aux textes qui, déja, soumettaient a la transcrip-
tion les donations entre-vifs, ils réalisaient une suffisante
unité quant aux effets, & 1'’égard du tiers, du transfert de la
propriété. Il n’en est rien, car la catégorie des personnes qui
peuvent se prévaloir du défaut de transcription des dona-
tions et des substitutions est plus considérable que celle des
personnes & qui 1a loi de 1855 permet de se plaindre de son
Inobservation (Voy. t. VI, n° 2183).

8. Pour les transmissions & cause de mort, le cas du legs
particulier, le seul dont il y ail & s’occuper, demeure encore
en dehors de I'application de la loi du 23 mars 1855. La mort
du testateur met, par elle-méme, fin pour les créanciers pri-
vilégiés ou hypothécaires, a la faculté de prendre inscription
(Voy. t. XIII, p. 309). On peut se demander pourquoi, dans le
cas du legs particulier, l’aliénation n’a pas besoin d’étre
rendue publique pour enlever aux créanciers privilégiés ou
hypothécaires la faculté de s’inscrire? Les motifs sont singu-
liers : « Il fut reconnu, dans les travaux préparatoires de la
loi (Moniteur du17 janv. 1855, rapport au Corps législatif),
qu’on ne pouvait pas convenablement paralyser les effets du
droit de tester dans la personne du lestateur, par 'exigence
d’une formalité postérieure & son décds et qui ne dépend
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point de lui, ni laisser le légataire, souvent ignorant de
I'existence méme du testament, 4 la merci de Phéritier, qui
pourrait le retenir plus longtemps que le délai qu'on eut pu
accorder au légataire pour transerire 1). »

Ainsi les créanciers privilégiés ou hypothécaires qui sont
en présence d'un légataire particulier sont plus mal traités
que lorsqu’ils se trouvent en présence d’un acheteur ou d'un
donataire, c’est-a-dire que la loi prend certaines précautions
pour les empécher d’étre dépouillés par leffet d'un contrat,
Iais n’en prend aucune pour les empécher d’dtre dépouiliés
par l'effet d’un testament, et cela pour rendre hommage au
droit de tester!

Pour éviter un pareil résultat, on a soutenu que la déli-
vrance seule rend le titre de légataire opposable aux tiers (2),
mais cette doetrine est absolument ep Oopposition avee le
texte de lart. 1014 (Voy. t. VI, no 336).

Enfin la loi de 18585 ne s’applique pas, comme nous I"avons
déja expliqué, a T'expropriation pour cause d’'utilité publique
(Voy. §. XIII, no 309).

9. Toute la doectrine ci-dessus exposée se trouve en
quelque sorte résumée dans les art. 1 et 2 de la loi du
23 mars 1855 ainsi concus :

Art. 1. « Sont transcrits an bureau des hypothéques de 1a
situnation des biens : — 1o Tout acte entre-vifs translatif de
Propriété immobiliére ou de droits réels Susceptibles d’hy-
pothéque; — 2° Tout acte portant renonciation a ces meémes
droits; — 8° Tout Jugement qui déclare I'existence d’une
tonvention verbale de la nature ci-dessus exprimée; —
% Tout jugement dadjudication autre que celui rendu sur
licitation au profit d’un cohéritier ou d’un ‘copartageant.

11 faut cependant faire une observation Imporiante A

[¢)) BRESSOLLES, De lg iranseript., no 21,
(2) Tatzanp, ne 167,
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propos de ce dernier paragraphe : la licitation n’est pas, en
principe, de nature a éfre transcrite. Il peut cependant
arriver que la licitation fasse cesser I'indivision et intervienne
énire personnes ayant un titre commun, et que néanmoins il
¥ ait encore intéréi a ce que la transcription ait lien au point
de vue de la purge i effectuer. ('est ce qui se produira,
dans une certaine opinion exposée plus loin, quand I’adjudi-
cation sera tranchée au profit d’un héritier bénéficiaire et
dans quelques autres cas. L’adjudication devra étre trans-
crite si elle est tranchée au profit de celui qui, aprés avoir
successivement acquis les parts indivises de plusieurs héri-
tiers dans un immeuble de la Succession, devient adjudica-
taire de la totalité de I'immeuble (1).

L’art. 2 de la méme loi ajoute : « Sont également trans-
erits : — 4° Tout acte constitutif d’antichrése, de servitude,
d’usage et d’habitation; — 20 Tout acte portant renoncia-
tion & ces mémes droits; — 30 Tout jugement qui en déclare
Yexistence en vertu dune convention verbale; — 4° Leg
baux d'une durée de plus de dix-huit années; — 5o Tout
acte ou jugement constajant, méme pour bail de moindre
durée, quittance ou cession d’une somme équivalente i trois
années de loyers ou fermages non échus. »

Si, d’apres le n° 4 de ’art. 9 précite, les baux d’une durée
de plus de dix-huit anndes doivent étre transcrits, ce n’est
point parce qu'il faudrait considérer les baux de cette durée
comme engendrant un droit réel. Nous savons en effet que
le contrat de bail peut seulement engendrer un droit de
créance (Voy. t. X, n°s 273 et 343). Mais les baux urbains ou
ruraux d’'une durée de plus de dix-huig annees, et les paie-
ments anticipés, méme pour bail de moindre durée, de trois
années de loyers ou fermages non échus entrainant une
grave dépréciation de 1la propriété, il y avait intérét 3 les

(1) Cass. 10 nov. 1891, S. 92, 1, 103,
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soumettre a la publicité résultant de Ia transcription, pour
le cas ou, d’aprés les art. 1743, C. civ., et 684, C. pr. ¢., il
s’agit de les opposer aux acquéreurs de Yobjel loué (Voy.
t. X, n° 344).

10. En effet, d’aprés I'art. 3 de 1a loi de 1885 : « Jusqu’a la
transcription, les droits résultant des actes et jugements
énumérés aux articles précédents ne peuvent étre OppoSEs
aux tiers qui ont des droits sur I'immeuble et qui les ont
conservés en se conformant aux lois, — Les baux qui n’ont
pas été iranscrits ne peuvent jamais leur étre opposés pour
une durée de plus de dix~-huit ans. »

11 faut toujours que le bail ait date certaine avant lacqui-
sition (art. 1743). S'il en est ainsi, le bail qui n’excéde pas
dix-huit années pourra toujours étre opposé au tiers acqué-
Teur sans aucune auire formalité, Sj le bail excéde dix-huit
anneées, il faudra, en outre, quil ait été transerit avant la
date de I'acquisition. Mais s’il y a lutte entre deux locataires
Successifs du méme immeuble pour plus de dix-huit années,
dont le deuxidme aura transerit le premier, la préférence
appartiendra a celui qui a traité le premier avec le bailleur.
Le droit de se prévaloir du défaut de transcription n’est en
effet donné qu’a ceux qui ont acquis postérieurement des
droits réels sur Vimmeuble. La, transcription est done étran-
gere aux rapports deg locataires entre eux, et la question de
préférence doit éire iranchée par application deg principes
générauz, c’est-a~dire suivant lordre des dates.

n’a fait transerire, ou dont un

Seul a fait transcrire Pacte d’aliénation (v, t. VII, nos 122
et 123).
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Pour le cas ou plusieurs transcriptions ont.été opérées le
meéme jour, et pour celui ol une inseription hypothécaire sur
un immeuble a la méme date que la transcription de la vente
de ce méme immeuble, voyez ce que nous avons dit t. X1,
n° 318.

Rappelons enfin que 1'effet de la transcription est pure-
ment relatif, car il ne peut se produire qu'a l'égard des
ayanls cause de l'aliénateur, c’est-a-dire du précédent pro-
priélaire, suivant ’expression de lart. 6 de la loi de 1855.
Par conséquent la faculté de requérir inscription du chef des
propriétaires antérieurs demeure entiére si I'acte d’aliéna-
tion par eux consenti n’a pas été transerit (V. t. X1, n° 308).
Cette solution vraie pour le droit de préférence est égale-
ment vraie en ce qui ‘concerne le droit de suite, malgré
quelques dissidences (1).

11. L’art. 6 de la loi du 23 mars 1835 dispose que : « A
parlir de la transeription, les créanciers privilégiés ou ayant
hypothéque... ne peuvent prendre utilement inscription sur
le précédent propriétaire... »; donc les créanciers privilégiés,
comme les créanciers hypothécaires, doivent prendre ins-
cription non seulement pour l'exercice du droit de préfé-
rence, mais encore pour 'exercice du droit de suite. Cest ce
qui était déja expliqué dans l'art. 834 soumettant i la méme
régle les créanciers privilégiés et les eréanciers ayant hypo-
theque. Il n'y a donc pas lieu de s’arréter a I'objection tirée
de ce que l'art. 2166 parle des créanciers ayant privilege ou
hypothéque inserite au lieu de dire plus correctement ayant
privilege ou hypothéque inscrits.

Néanmoins on a voulu soutenir que les privileges géné-
raux de I'art. 2101 donnaient seulement naissance a un droit

(1) Dijon, 10 juin 1891, . 92, 2, 469 et la généralité des auteurs;
Voy. cep. Rivitae et Frangors, L. 23 mars 1885, ne 52; Poxr, t. I,
ne° 265 et t. II, no 12992; Franpin, Transcript., t. 11, nos 887 et 892;
VERDIER, Rev. prat., 1865, t. XX, p. B4; 1866, t. XXII, n® 252,
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de préférence et non au droit de suite contre les tiers dé-
tenteurs lorsqu'’ils s’étendent sur les immeubles en vertu de
Part. 2104. Mais, dit-on, Part. 2103 suppose que les créan-
ciers ayant droit d’invoquer ces priviléges peuvent se trou-
ver en concours avec d’autres créanciers ayant privilege sur
certains immeubles. Or, ces derniers peuvent suivre Vim-
meuble grevé entre les mains d’un Uers détenteur. Done il
doit en étre de méme des premiers, puisque la loi ne dis-
tingue pas (1). Il est vrai que la loi ne distingue pas, puisque
I'art. 2166 aceorde le dreit de suile aux uns comme aux
aulres. Mais en ce qui touche 1a nécessilé de Pinscription, la
loi semble distinguer, puisqu’elle parle des privileges et de
I'bypothéque inscrite. La loi de 1855, aprés Part. 834, C. pr.
civ., était donc nécessaire pour lever la difficulté.

12. Quand il s’agit du privilége des architectes, entre-
prereurs et ouvriers, il est certain que le premier procés-
verbal, ecelui qui a trait au constat des lieux, doit étre inscrit
avant la transcription de Pacte d’aliénation. Mais que décider
a I'égard du second proces-verbal pour Vinscription duquet
ia loi ne fixe aucun délai? Nous avons déja indiqué la ques-
tion (Voy. t. XIII, ne 160). Tant que P'immeuble est entre
les mains du débiteur, quil s’agit seulement de I'exercice
du droit de préférence, on peut soutenir que Uinseription
du second procés-verbal est possible & toute époque. Mais
la difficulté apparait quand I'immeuble est passé entre les
mains dun tiers détenteur. La transcription du second
proces-verbal doit-elle nécessairement precéder la transerip-
tion de l'acte d’aliénation? |

‘La négative est soutenue par quelques auteurs. La loi,
dit-on, n'a pas exigé formellement que linscription du
deuxiéme procés-verbal précéde 1a transcription de lacte

(1), BavbRY-LacaNTINERIT et ok LOYﬁES,‘ t. III, n° 2085 ; Conf. Man-

TOU, L. I, ne 1245; Pong, t. II, ne 1492 Mounvow, Transer., t. II,
nes 289 et 382; Avunry et Rav, § 269, etc,
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d’aliénation. Sans doute le privilége doit étre rendu public
avant la transcription pour étre opposable au tiers déten-
teur. Mais l'inscription du premier procés-verbal ne suffit-elle
pas pour avertir Pacquéreur? Elle lui fait connaitre que le
constructeur a acquis son privilége, quw’il Pa rendu public.
Que lui importe le second procés-verbal? Il n’est que le com-
plément du premier; il a pour but de déterminer la valeur
Jusqu’a concurrence de laquelle le droit de préférence pourra
étre invoqué. Cette question est indifférente pour le tiers
acquereur; il est prévenu de ne pas payer son prix sans
avoir obtenu la mainlevée de Pinscription. La publicité du
second procés-verbal wintéresse donc pas le drait de sutte;

elle ne se réfere qu’au droit de préférence; il n’est done pas.

necessaire qu’elle précede la transeription de l'acte d’aliéna-
tion (1), et le privilége pourra éfre exercé sous la forme du
droit de suite contre l'acquéreur (2).

Cette argumentation est loin d’étre décisive. Peut-on sou-
tenir que la publicité du second procés-verbal n’intéresse
pas le droit de suite? D’aprés l’art. 2167, expliqué plus loin,
le: tiers détenteur se trouve obligé, par Veffet seul des ins-
creplions, en tanl que détenteur, & toutes les deltes hypothé-
caires ou privilégides. Par effet de quelles inscriptions?
Evidemment par l'effet de celles qui sont nécessaires pour la
conservation du privilege ou des hypothéques. Or, d’apres
I'art. 2110, le constructeur conserve son privilege par la
double inscription faite des deux nracés-verbaux; ¢’est donc
cette double inscription qui va rendre le tiers détenteur
Obligé au paiement des charges inscrites. Il est done inté-
ressé-a en connaitre le montant; il faut done gue leur ins-
cription soit antérieure i la transcription de son contrat
d’acquisition. Comment pourrait-il savoir sl a intérét a

(1) Baubry=LAcANTINERIE €f DR Loywes, t. III, n° 2087; TrEzaRr,
ne 317, : .
(2) Baunny-LacaNTINERIE et DE Lovngs, t. ITI, ne 2088.
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payer, a purger ou i délaisser si le premier procés-verbal,
contenant seulement un état des lieux, est seul transerit?...

Aussi pensons-nous qu’il est indispensable que l'inscrip-
tion du second procés-verbal précede la transcription de
Yacte d’aliénation (1).

13. 8’1l y a eu aliénation volontaire ou forcée dans le cours
des travaux ou dans les six mois qui ont sujvi leur acheé-
vement, Pinscription du second proces-verbal devra avoir
lieu, comme nous I'avons déja fait observer (. X, n° 160),
dans les six mois 3 partir de 1'époque on Yacquéreur a fait
cesser les travaux, ou de leur achévement, si celui-ci les
a fait continuer. Op a éncore soulevé quelques objections
a cel égard, et proposé des solutions différentes (2). Mais
i1 0’y a pas lieu de s’y arréter. Alors surtout que toutes ces
discussions ne paraissent avoir qu'une importance théo-
rique, le privilege du consiructeur, surtoul dans Je cas
d’aliénation durant les travaux, étant 3 peu pres inconnu
dans la pratique.

14. Pour 1a séparation des Patrimoines, nous avong admis
que l'inscription doit étre antérieure a Ia transcriplion de
Pacte d’aliénation, car il 0Us a paru que le bénéfice accords
AuX créanciers séparatistes constituait un véritable privilege
muni du droit de suite (t. X1, n° 161).

15. Le droit d’inscrire une hypothéque ou un privilége sur
un immeuble n’existe donc, au profit de Ceux qui en sont
investis, que jusqu’a la transcription d’un acte d’aliénation,
volontaire ou forcée, de ce méme immeuble. On peut cepen-
dant prévoir, en cas de vente d’un immeuble, que l'acheteur
venant i revendre immédiatement 1e méme immeuble, la

(1) Mouvrron, Eram. crit., n° 384 Franpiy, Transeript,, t. 1I,

;1{0‘( 1?36 ; Poxnr, t. 1], no 11235 CoLwer p& SANTERRE, t, IX, no 447 6is

(2) Voy. MourLon, Exzam erit,

» N° 386 BAUDRY-LACANTINERIE et
o5 Lovngs, t, I, ne 2088, o



L. 23 mamrs 1885; priviLiGE pU VENDEUR. 24

seconde vente soit soumise a Ia formalité de 1a transcription,
avant que la premiére vente soit transcrite. En pareille
hypothése et par application de la regle, la transeription de
la seconde vente ferait perdre au premier vendeur Son privi-
lege, au moins quant au droit de suite. Pour éviterp un tel
résultat, nous savons déja que le deuxiéme paragraphe de
I'art. 6 de la loi du 23 mars 1855 permet au premier vendeyr
d’inscrire utilement son privilege s'il est encore dans les
quarante-cing jours de la date de son propre contrat. La
date, si le premier contrat est un acte sous seing privé, est
celle du jour ol ce contrat a été passé et non celle du jour
ou il a été enregistré, car Vart. 1328 ayant pour but de pro-
léger les tiers ne saurait étre invoqué contre eux.

Si la revente a porté seulement Sur une part indivise de
immeuble, le privilege produira tous ses effets s'il a été
réguliérement inscrit, malgré la transcription de la revente,
quand méme l'acquéreur de la part indivise se rendrait
adjudicataire sur licilation de la totalité de l'immeuble, ou
deviendrait, dans le bartage, atiributaire de cette Lotalité. Il
n’y a pas lien d’appliquer alors I’art. 883, puisque le privilége
a pris naissance avant que I'indivision ait commencé (1).

Le vendeur inscrit dans le délai de quarante-cing jours
a partir de son contrat pourra opposer son privilege, non
seulement aux sous-acqueéreurs, mais encore aux créanciers
hypothécaires inscrits du chef de lacheteur.

16. Quand le vendeur se trouve déchu de la faculig de
faire inscrire son privilege, par application des régles ci-
dessus, il perd non seulement son droit de suile, mais
éncore son droit de préférence. Il perd également I'action
résolutoire vis-a-vis des liers dont ous allons parler (Voy.
4. X, n° 169),

(1) Cass. 20 mai 1866, S. 66, 1, 303; Aveny et Rau, § 278, note 7;
BauprY-LacanTivenrie et by Lovwes, t. III, po 2099; Comp. Cass.
=0 juill. 1869, 8. 70, 1, 127.

XIV. 2
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L’art. 7 de la loi du 23 mars 1855 est, en effet, ainsi concu 2

« L’action résolutoire établie par I’art. 1654, C. civ., ne peut
eétre exercée aprés l'extinction du privilege du vendeur, au
prejudice des tiers qui ont acquis des droits sur I'immeuble
du chef de acquéreur, et qui se sont conformés aux lois
pour les conserver. »

Par tiers il faut entendre ici, soit les acquéreurs posté-
rieurs et a titre singulier de I'immenble, soit les créanciers
hypothécaires de ceux-ci.

L’art. 7 est applicable seulement au cas ou la revente de
Vimmeuble a eu lieu volontairement, Il est étranger a ’hy-

‘pothése o cet immeuble a été I'objet d’'une saisie. D’aprés

lart. 717, C. pr. civ., le vendeur perdra laction réso-
lutoire faute de I'avoir notifiée au greffe avant l'adjudi-
cation. Le vendeur, en cas de saisie immobiliere de Pim-
meuble vendu, pourra donc perdre ’action résolutoire avant
de perdre le privilege, car ilne perdra ce privilege que faute

-d’inscription, avant la transcription du jugement d’adjudica-
‘tion. L'art. 7 de la loi de 1855 n’est pas contraire a cette

solulion : il dit bien que Iaction résolutoire ne peut étre

-exercée aprés l'extinction du privilége, mais il ne dit pas que
tant que le privilége sera conservé, 'action résolutoire exis-
dera. I y a 14 évidemment un défaut d’harmonie dans la
‘réglementation des droits du vendeur (1).

17. Pour le privilege du copartageant, la loi de 1853 a

-adopté un systéme analogue a celui qui a été imaginé pour

le privilege du vendeur.

Quand il s’agit du droit de préférence, I'inseription du pri-
vilege devra étre effectuée dans les soixante jours, a dater
de acte qui lui donne naissance. Quand il s’agit du droit de
suite, il faudra appliquer I'art. 6 de la loi de 1855, L’insecrip-
tion du privilége ne Sauvegardera le copartageant qui a

(1) Voy. BressoLLEs, Transcript., 0° 84.
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deja fait transcrire son acte d’acquisition que si Pinscription
a 6té prise dans les quarante-cing jours, 4 dater de I’acte de
partage ou de ladjudication sur licitation (Voy. t. XIII,
n° 158).

48. Rappelons enfin que d’aprés I'art. 3'de 1a loj de 1885 :
< Jusqu'a la transcription, les droits résultant des actes et
jugements énoncés aux articles précédents ne peuvent étre
Opposés aux tiers qui ont des droits sur I'immeuble et qui
les ont conservés en se conformant aux lois. — Les baux qui
n’ont point été transcrits ne peuvent jamais leur étre oppo-
Sés pour une durée de plus de dix-huit ans. »

Par conséquent, et en régle générale, Vacquéreur qui a
ranscrit est & 'abri conire loute prétention & des droits
réels sur I'immeuble quil a acquis, quand méme ces droits
résulteraient d’actes antérieurs au sien, s'ls n’ont pas été
transerits ou inscrits avant Sa propre transcription, sauf ce
qui a été dit pour le privilége du vendeur et celui du copar-
tageant.

Sur Pinfluence de la faillite et de la liquidation Judiciaire
du débiteur quant a la condition de ses créanciers, voyez ce
que nous avons dit t. XIII, n° 310 a 313.

Ne 2. — Condition du tiers détenteur éventuellement sowmis & lexercice du droit
de suite appartenant aux créanciers.

19. — De la qualité de tiers détenteur; acquisitions portant sur la
Pleine propriété ou sur un démembrement de la pro-
priété.

20. — Acquisition de drojts successifs.

21. — Obligation du tiers détenteur qui n’a pas recours & la purge,
art. 2167.

22. — Partis que beut prendre le tiers détenteur, art. 2168,

23. — Du paiement, effectué par le tiers détenteur, Regle spéciale
Pour le cas ol I'immeuble est grevé au profit de la sociéts
de crédit foncier.

24. — Droits du creancier ; sommation an tiers détenteur de payer
ou de délaisser, art, 2169,
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28, — Formes et effets de cetle sommation.

26. — Péremption du commandement adressé au débiteur per-
sonnel; influence de cette péremption sur Ia sommation.

27. — Moyens de défense que peutl proposer le tiers détenteur.

28. — De I'exceplion de discussion, art, 2170.

©29. — L'exception n'est bas opposable aux créanciers privilégiés

0u ayant une hypothéque spéciale, art. 2171.
30. — Sur quoi doit porter la discussion.
31. — Ses effets. — De Ig garantie,
32. — Cas ot le tiers détenteur se laisse exproprier.

19. La rubrique de notre chapitre VI annonce qu'il va étre
lraité Des effets des priviléges et hypothéques contre les tiers
délenteurs. Les effets dont il s’agit se traduisent par le droit
de suite dont nous venons d’indiquer les conditions d’exer-
cice. Que faut-il maintenant entendre par tiers détenteur ?

Le tiers détenteur est celyi qui détient, a titre non pré-
caire, la totalité ou upe partie du fonds grevé du privilége
ou de I'hypothéque, sans élre personnellement obligé envers
le eréancier ay Paiement de la dette.

De ce que le tiers détenteur ne doit pas étre personnelle-

ment tenu de la dette, il suit que Pacheteur d’un immeuble
demeuré débiteur de la totalité ou d’une partie du prix, qui,
apres avoir vendu le bien, I'a rachetg ensuite, ne peut pas
purger vis-a-vis de son premier vendeur dont il est resté le
débiteur personnel, A I'égard de celui-ci i n’esl pas un liers
détenteur (1), _

11 suit du méme apereu que la qualité de tiers ne saurait
apparlenir aux ayants cause universels ou & tiire universel
qui représentent le débiteyr originaire. Cette qualité ne peut
étre attribuge qu’aux ayants cause 3 titre particulier, deve-
Dus lels par Veffet d’une acquisition A titre onéreux ou A
litre gratuit, entre-vifs ou & cause de mort, acquisition ayant
pour objet soit Ig Pleine propriété de l'immeuble hypo-

(1) Paris, 9 juin 1893, D, 93, 2, 569,
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théqué, soit Ia nue propriété seulement, soit méme I'usufruit.

SI Yacquisition avait eu seulement pour objet un droit
d’usage, d’habitation ou de servitude, on est d’accord pour
refuser a 'acquéreur la qualité de tiers détenteur. Mais celle
solution provient uniquement de ce que, dans I'état actuel
de notre législation, les droits d'usage, d’habitation et de
servitude ne pouvant élre transmis par la voie des enchéres
publiques, on ne saurait autoriger l'acquéreur & remplir les
formalités de la purge, puisque la purge implique, pour le
créancier hypothécaire, la possibilité de porter une suren-
chere. Par conséquent, si, dans l'espéce envisagée, la trans-
cription de 'acte conslitutif de ces droits est postérieure i
Vinscription de Ihypothéque, cet acle ne pourra pas étre
Opposé au créancier hypothécaire qui poursuivra contre le
constituant, c’est-a-dire contre son débiteur direct, 1’expro-
priation de la pleine propriété de l'immeuble (L. 23 mars
1854, art. 3) (1).

20. Que faut-il décider quand l'acquisition a pour objet
des droits de succession échus a un débiteur postéerieure-
ment a linscription d’une hypotheque Judiciaire, et par lui
cédés a un tiers?

La question, 4 notre avis, ne saurait étre douteuse. La
cession de droits successifs n’est pas une cession de droits

de créance, majs une simple transmission de propriété (Voy. -

t. X, nos 215 et 235; Voy. notre Traité de lg cession, t. I,
n° 306). La Cour de cassation I'a reconnu elle-méme, c’est
I'équivoque de 'expression cession de droils successifs qui a
conduit le législateur a s’en occuper a propos de la cession
proprement dite, dans les art. 1696, 1697 et 1698.

(1) Paris, 4 janv. 1831, S. 32, 2, 838; Duraxnron, t. XX, no 217;
Martou, t. III, ne 1247; Ponr, t. I, n° 4446 ; Laumenr, t. XXXI,
ne 249; CormeEr DE SANTERRE, t. IX, no 447 bis VII; Trgzaro,
n° 216; BAupRY-LACANTINERIE. et pg Lovxes, t. III, n° 2044; Comp.
Ausry et Rau, § 250,
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Par conséquent, le créancier a hypothéque judiciaire sur
biens présents et 3 venir, a sans doute le droii de suivre
entre Ies mains de Pacquéreur les immeubles greveés de son
hypothéque, mais il n’a aucun droit personnel a I’encontre du
cessionnaire des droits de succession échus ultérieuremeut
& son débiteur; si done ce cessionnaire a été, & la suite du
partage, reconnu bénéficiaire d’abandonnements sur le prix
d’un immeuble héréditaire da par 'acquéreur, le créancier
hypothécaire du cédant e peut saisir-arréter entre les
mains de Yacquéreur, au préjudice du cessionnaire, les
Sommes qui lui étaient attribuées e ceite qualité (1). On
peut, au contraire, concevoir une saisie-arrét an préjudice
d’un vendeur sur le prix dt par I"acquéreur. Ce dernier est,
en effet, tenu bropier rem vis-a-vis des créanciers inserits.
Ces créanciers peuvent done, méme en I’absence de toute
délégation, pratiquer une saisie-arrét sur le prix da par
Yacquéreur (1).

21. Dans Paneien droit, le créancier- n’était admis 3 pro-
voquer, par forme de décret, 1a vente de I'immeuble hypo-
théqué sur le tiers détenteur, qu'aprés avoir intenté contre
ce dernier P’action hypothécaire et I'avoir fait eondamner &
payer ou & délaisser. Aujourd’hui i} n’y a plus lieu de recou-
rir & une semblable procédure :

Arr. 2167. Si le tiers détenteur  obligs comme détenteur i toutes
D€ remplit pas les formalités gui  les dettes hypothécaires, et jauit
Seront ci-apras etablies, pour des termes et délais accordés au
PUrger sa propriété, i demeure, debiteur originaire,
par D'effet seul deg inscriptions,

Il est en effet logique de considérer le tiers acquéreur,
dans la mesure dy prix quil s’est obligé & payer, comme
subrogé en quelque sorte 3 I'engagement de son vendeur
Vis-a-vis des créanciers hypothécaires. Réciproquement les

(1)Cass. 29 juin 139, s, 97, 1, 477,

(2) Cass, 29 Juin 1896, Pang. frang,, 97, 1, 883; GUILLOUARD,
. III, no 1648, 1. '
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tiers subrogés aux droits d’un créancier hypothécaire ne
peuvent réclamer une condition meilleure que celle de leur
subrogeant. Ainsi lorsqu'une femme a consenti une cession

d’antériorité, mais seulement a titre de supplément de-

garantie, celui qui se fait subroger aux droits du cessione-
naire, ne saurait prétendre a plus de droits que ce dernier(1).

Enfin, les créanciers inscrits du vendeur ont bien le droit
de saisir sur la téte de I'acquéreur les immeubles vendus,

mais a leurs périls et risques, et sans pouvoir ainsi préjudi~

cier a l'exercice de l'action résolutoire du vendeur non
payé (2).

Notre art. 2167 indique seulement la purge comme moyen,
pour le tiers déienteur, d’éviter les poursuites des créanciers
inscrits. Ce moyen est en effet le seul qui permetira au tiers

détenteur de conserver l'immeuble tout en ne payant pas.

Iintégralité des dettes insecrites.
22. S’il n’est pas procédé aux formalités de la purge,

Arr. 2168. Le tiers détenteur somme qu’ils puissent monter,
est tenu, dans le méme cas, ou ou de délaisser 'immeuble hy-
de payer tous les intéréls el pothéqué, sans aucune réserve,
capitaux exigibles, 4 gquelque

On voit qu’en définitive le tiers détenteur a le choix entre
les cinq partis suivants :
1° Payer intégralement toutes les créances inserites ;

2° Payer les créances inscrites jusqu’a concurrence de son..

prix d’acquisition ;
3° Délaisser Yimmeuble;
4° Se laisser exproprier;
8 Purger.

23. Quand le montant des dettes pour lesquelles inscrip--

tion a. été prise ne dépasse pas le prix d’acquisition, le tiers
détenteur pourra, sans inconvénient, payer intégralement
les eréanciers inscrits.

(1) Cass. 30 mars 1896, D. 97, 1, 462.
(2) Cass. 27 mars 1893, S. 96, 4, 448.
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Quand le prix d’acquisition, ou la somme qui doit repré-
senter ce prix, est inférieur au montant des dettes inscrites,
le tiers détenteur pourra encore en payer le montant sans
danger si le vendeur est suffisamment solvable, et méme en
cas d'insolvabilité du vendeur, siles créances payées sont
garanties par de bonnes hypothéques. Le tiers détenteur, en
effel, acquiert alors le bénéfice de ces hypothéques en vertu
de la subrogation legale (art. 1251, n 2) (Voy. t. VIII, n* 70
et 71). — Quand- il ¥ a plusieurs tiers détenteurs des diffé-
rents immeubles hypothéqués a la strets de la méme dette,
si un seul des tiers délenteurs paie le montant de la delte, il
aura son recours contre leg autres tiers détenteurs, mais ce

(Voy. t. VIII, n*s 77 et 18).

Si au lieu d’effectuer un Paiement intégral le tiers déten-
teur se borne a un palement parliel, c’est-a-dire g'il emploie
tout ou partie de son prix d’acquisition 3 désintéresser un
ou quelques-uns deg créanciers inscrits, il restera exposé
AuX poursuites des créanciers non désintéressés, mais Jjouira
également du bénéfice de la subrogation légale.

Le tlers délenteur qui ne purge Pas peut done, s’il le
préfere, attendre les boursuiles des créanciers inscrits, et il
Jouit, vis-a-vis d’eux, d’apres I’art. 2167 des termes et délais
accordés au débiteur originaire.

aussi le paiement des

Prise pour la créance
Ou par des inscriptions spéciales prises avant

Intéréts conseryés par linscription

(4) Pau, 19 jany. 1892, p. 92, 2, 566, -
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dus par le liers détenteur, bien qu'ils soient dus par le débi-
teur personnel (1).

Quand il s’agit d’un immeuble hypolhéqué au profit du
crédit foncier, acquéreur, & suite de saisie-immobiliére ou
d’aliénalion volontaire, est tenu, aux termes des art. 38 du
décret du 28 février 1852 et 7 de la loi du 11 juin 1883,
d’acquitter dans la huitaine de la vente, a titre de provision
dans la caisse de la société, le montant des annuités dues.
Apres les délais de surenchére, le surplus. du prix doit étre
également payé a la Société du Crédit foncier, 4 concurrence
de ce quilui est dii, nonobstant toutes oppositions et inscrip-
tions des créanciers de I'emprunteur, sauf, le cas échéant,
leur aclion en répélition contre la Sociéts.

24. Le tiers détenteur, sans que, d’ailleurs, la loi lui im-
pose un parti plutét qu'un autre, est donc soumis d’une
maniére générale par 'art. 2168 a I'obligation de payer ou &
celle de délaisser.

Art. 2169. Faute par le tiers jours apres commandement fait
détenteur de sausfaire pleine- ‘au débileur originaire, et som-
ment & I'une de ces obligations. mation faite au tiers détenteur
chaque créancier hypolhécaire de payer la detite exigible ou de
a droit de fairc vendre sur lui  délajsser I’héritage.

'immeuble hypothéqué, trente

Le débiteur originaire qui est personnellement tenu de
I'obligation de payer, doit naturellement éire mis en demeure
par un commandement, car si P’expropriation n’est pas evi-
tée, il pourra étre recherché en garantie par le tiers déten-
tenteur. Il n’a pu, d’ailleurs, en aliénant I'immeuble, se
soustraire & l'exécution des obligations dont il était ienu,
Les formes du commandement sont déterminées par le Gode
de procédure (art. 2217, C. civ.; art. 673 et 674, C. pr. c.).

Quant au tiers détenteur qui, personnellement, ne doit
rien, il w'a pas & recevoir de commandement ; il suffira qu’on

(1) Ausry et Rau, § 28%, note 12: Lauvrent, t. XXXI, ne 271;
Bruxelles, 10 mai 1854, Pas., B8, 2, 314.
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lui adresse une sommation d’avoir a payer ou 3 délaisser.
Cette sommation, soumise quant a la forme aux regles ordi-
naires des exploits, doit clairement designer les immeubles
auxquels elle s’applique.

Cette sommation doit donc, & peine de nullité, étre pré-
cédée ou accompagnée du commandement fait au débiteur
originaire en vertu d’un titre exécutoire dont 1a grosse doit
étre entre les mains du créancier poursuivant (1).

25. Cette sommation constituant un exploit ou acte de

tiers détenteur ne linvoquerait que subsidiairement, apres
avoir conclu au fond en contestant, pap exemple, la qualité
de créancier hypothécaire dy poursuivant (2).

Le créancier poursuivant n’est pas tenu de donner la copie
du titre en verty duquel il agit, dang la sommation faite au

table (4), car, en définitive, le titre aingj notifié n’est pas

(1) Cass. 7 mapg 1898, S. 9g, 1, 348; Bourges;, 1+ mapg 1898, D. 93,

121:) feﬂg!; Voy. cep. BAunRy-Lacanmmgn s et pr Loyngs, t, I[], po 2138,

(2) 167d., Cags. 6 avr, 1886, . 87, 1, 149,

(3) Cass, 21 mapg 1894, S. o3
(4) Ibiq, | g A8t
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La sommation de payer ou de délaisser a pour effet d’im-
mobiliser les fruits entre les mains du tiers détenteur. Elle
n’est pas, cependant, un acte d’exécution, mais constitue un
simple avertissement, une mise en demeure, vis-a-vis du
tiers deétenteur, de révéler ses intentions quant a la purge
de son immeuble. Par suile, cette sommation peut étre
valablement faite & I'héritier du tiers détenteur, alors méme
que le délai de huitaine prescrit par I'art. 877 n’est pas
encore expiré (1). '(Voy. t. V, n° 406.)

Le délai de trente jours accordé au tiers détenteur pour
prendre un parti aura pour point de départ la date de celui
des deux actes, sommation ou commandement, qui aura été
fait le dernier, sans que le dies @ quo soit compris dans le délai.

26. Conformément a la régle générale, le commandement
signifié dans le cas de I’art. 2169 sera périmé si, dans le délai
de quatre-vingt dix jours, il n’a pas été suivi d’une saisie (2).
Cette péremption entrainera de plein droit celle de la som-
mation d’avoir a payer ou a délaisser, car ces deux actes,
comme le dil la Cour de cassalion, sont si étroitement liés
entre eux, que la nullité de I'un réfléchit nécessairement sur
Pautre (3). Il en est ainsi au point de vue de la poursuite
bypothécaire, mais non quant aux fruits qui demeureront
immobilisés pendant trois ans; lart. 2176, en effet, est
spécial & celte immobilisation et ne peut étre étendu aux
effets généraux de la sommation. On objecte qu’il parait
étrange qu'un acte périmé, et dés lors réputé non avenu,
continue de produire des effets... C’est possible; mais I'ob-
jection s’adresse au Iégislateur. Cetie particularité peut

(1) Bourges, 1** mars 1893, D. 93, 2, 520,

(2) Cass. 47 mars 1886, S. 86, 1, 207 ; Ponr, t. If, n° 1147 ; AuBny
et Ravu, § 287; Laurene, t. XXXI, no 287; Baubry-LacanTiverie et DE
Lov~gs, t. IIl, n° 2185 ; GuiLrovarb, t. HI, n° 1688 ; Contrd, Bordeaux,
22 juill. 1843, S. 44, 2,199 ; Duranron, t. XX, oo 240.

(8y Gass. AT mars 1886, S. 86, 1, 207, etc.; GuiLLouamp, t. III,
ne 1654 ; Contra, BAupry-LAaCANTINERIE et DR Loyxes, t. III, no 2186.

>
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d’ailleurs s’expliquer par la différence qui existe entre le
commandement et lg Sommation. Le commandement ne
profite qu'au créancier 3 la requéte de qui il a été fait, et
doit étre reitéré, si ce créancier abandonne la poursuite. Au
contraire, la sommation intéresse tous les créanciers hypo-
thécaires, puisqu’elle met le détenteur en demeure d’opter
entre les différents partis qu’il peut prendre. Son silence
prolongé pendant un délai de trente jours entraine pour lui
la déchéance de Ia faculté de purger; cette déchéance ne
saurait étre encourue 3 I'égard des uns sans Iéire en méme
temps a Végard des autres. Elle produit done un effet col-
lectif, et n’a pas besoin d’étre réitérée par le nouveau pour-
suivant (1). Elle n’a Pas besoin d’éire réitérée, donc c'est

comme si elle se renouvelait elle-méme toug les jours, et ce

renouvellement continy devrait, quant aux fruits, produire

ces effets durant trente ans, ainsi que Pa Jugé un arrét (2), si
Vart. 2176 n’était veny y mettre un terme en limitant & trois

débiteur personnel,
forme et leg nullités

(1) Grewgn, t, II, n° 842; Ponm, t.
RIE et pg Lovyes, ¢, 111, n° 2139,

(2) Poitiers, g4 Juill. 1842, s, 44, 1, 285,

UBRY et Rav, § 287, note 48;

y ° 44483 Laurent,
AUDRY-LACANTINERIE ef pj Lovyes, t. III, no 2138.

II, no 1154 BAUDRY-LAGANTING-



EXCEPTION DE DISCUSSION, ART. 2170. 33

Le tiers détenteur pourra encore invoquer I'inexistence ou
I'extinction de I'hypothéque, la nullité de Iinscription,
I'inexigibilité de la créance; faire valoir, en un mot, les
moyens de nullité mettant obstacle & la poursuite sur l'im-
meuble qu’il détient (1).

28. 11 pourra ainsi, le cas échéant, proposer une exception

de discussion.

Aar. 2170, Néanmoins le tiers
détenteur qui n’est pas person-
nellement ubligé 4 la detle, peut
s'oppuser a la vente de 1 héritage
hypothéqué qui lui a é1é trans-
mis, s'il est demeuré d'autres
immeubles hyputhéques a4 la

du principal ou des principaux
obligés, et en requérir la discus-
sion préalable selon la forme
16glée au titre du Cautionne-~
ment : pendant cette discussion,
il est sursis 4 la vente de I'héri-
lage hypothéqué.

mewe delte dans la possession

Alnsi done un créancier titulaire d’une hypothéque sur
plusieurs immeubles du méme débiteur, ayant par consé-
quent le droit, en cas de non-paiement, de poursuivre la
vente de ces mémes immeubles, en bloc ou séparément,
suivant son intérét dont il est le seul juge, pourra se
trouver dépouillé de son droit par Veffet d’une aliénation
a laquelle il n’a pris aucune part, et placé dans la nécessité
de subir une procédure et des frais qui auraient été inutiles
si 'immeuble fit demeuré entre les mains du débileur. Aussi
I'abolition du bénéfice de discussion a-t-elle été proposée et
a déja été réalisée en Belgique parla loi du 16 décembre 1851.

L’exception de discussion élant dilatoire, doit étre pro-
posée avant loute défense au fond el sur les premiéres pour-
suites (art. 2022, C. civ.; 186, C. pr. ¢.). Les poursuites com-
mencent par la saisie, et comme le tiers délenteur ne connait
officiellement la saisie que par la dénonciation qui lui en est
faile, ¢’est a partir de ceite dénonciation qu’il sera en de-
meure de se prévaloir de I'exception (2).

(1) Voy. Cass. 28 janv. 1896, D. 97, 1, 466,

(2) Bordeaux, 6 déc. 1839, S. 40, 2, 208; Aunny et Ravu, § 287,
note 24; Po~t, f. 1I, n° 4465; Baubry Lacanminerie et pe LoyNEs,
t. II, no 2443 ; GuiLLouanp, t. I1I, ne 1664.
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Le tiers détenleur ne peut opposer le bénéfice de dis-
cussion, que s’il n’est pas lui-méme personnellement obligé
a la dette.

Done, la caution poursuivie comme tiers détenteur ne
serait pas recevable 3 Invoquer le bénéfice de discussion.
Mais si elle était poursuivie par T'action personnelle, elle
pourrait se prévaloir du bénéfice de discussion que lui accorde
Lart. 2022 (1).

De méme, I'exception de discussion ne saurait appartenir
au débiteur de la dette, ni au codébitenr solidaire qui aurait
acquis d'un autre codébiteur un immeuble soumis i I’hypo-
théque. |

Les successeurs universels du débiteur ne peuvent pas,
davantage, opposer le bénéfice de discussion, car ils sont les
représentant de leurs auteurs. Que faut-il décider 3 Pégard
de héritier pour partie qui offre de payer sa parl personnelle
dans la dette? On soutient quilne doit pas jouir du bénéfice
de discussion par Punique raison qu'il est obligé de main-
tenir indivisible 1a dette hypothécaire (2). Voy. cependant ce
que nous avons dit sur 1a question, t. V, n° 399,

29. Enfin,

ART. 2171, L’exception de dis- hypothéque spéciale sur Pim-
cussion ne peut éire Opposée au  meuble.
créancier privilégié on ayant

Cette solution est toute naturelle quand il s’agit d’hypo-
théques conventionnelles, lesquelles sont toujours spéciales,

méme quand elles borient en fait sur tous les biens du débi-
teur (3). Le respect des conventions V'imposait.

(1) Doranroy, t. XXII, no 94 ; Poxw, t. 11, no 1160; Ausay et Rav,
§ 287, note 17, Tukzarp, no 168; Bauvry-Lacantrneng et .pe LoyNms,
t. I1I, no 2146; GUILLOUARD, t. 111, n® 1660; Contra, CoLmer pe San-
TERRE, i, 1X, no 15 bis IV, '

(2) Voy. BAUDRY-LacaNTINERIE el pe Lovngs, t. III, ne 2149 et los
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Mais elle est moins justifiée pour les priviléges. En effet,
si pour les privileges spéciaux, tels que ceux du vendeur, du
copartageant, des architectes, la disposition de la loi s’ex-
plique par leur spécialité, il n’en est pas de méme pour les
privileges généraux de l'art. 2101. Aussi est-on obligé d’al-
léeguer la faveur spéciale dont la loi entoure ces créances
el leur pew d’importance (1).

Le bénéfice de discussion se trouve done limité aux hypo-
théques générales, 1égales ou judiciaires.

On doit considérer comme spéciale, au point de vue du
bénéfice de discussion :

1° L’hypothéque conventionnelle portant sur tous les
immeubles présents du débiteur;

2° L’hypothéque conventionnelle sur les biens & venir,
autorisée par I’art. 2130, car cette hypothéque devient spéciale
a chaque acquisition, par Pinscription. Sur la portée de la
régle prohibant ’hypothéque des biens a venir, et la signi-~
fication de I'exception qui autorise cette hypothéque en cas
d’insuffisance des biens présents voyez t. X1II, n°s 219, 223;

3° L’hypotheque générale devenue spéciale par la renon-
ciation du créancier qui a consenti 4 la cantonner sur un
immeuble du débiteur (2);

4° L’hypothéque légale des légataires (art. 1017), car ceite
hypothéque n’existe spécialement que sur les immeubles de
la succession;

3° L’hypothéque légale de V'art. 2121 quand elle a été
restreinte par la convention des parties sur certains im-
meubles déterminés;

6° La méme hypothéque quand elle a été restreinte par
voie de dégrévement. La circonstance que I’hypothéque
continue de grever tous les immeubles qui peuvent advenir

(1) CoLMET DE SaNrERRE, t. [X, n° 184 &87s XIII; BauprY-LACANTINE-
RIE et D& Lovxes, t. III, no 2453; GurLLovarp, t. III, ne 1665,
(2) Cass. 14 nov. 1881, D. 82, 1, 168.
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au débiteur au fur et 4 mesure des acquisitions possibles ne
suffit pas pour la traiter comme si elle était générale, car
nous venons de dire que Ihypothéque permise sur les biens
& venir par I'art. 2180 est considérée comme spéciale (1).

30. D’aprés Ja régle de V'art 2170, la discussion invoqude
par le liers déienteur ne peut porter que sur les immeubles
hypolhéqués a la méme dette se trouvant dans la possession
du principal ou des principaux obligés. || n'y a aucune
difficulté pour appliquer cette solution au cas ou des im-
meubles grevés sont encore dans les mains du débiteur
personnel, des coobligés solidaires ou conjoints. On se
demande seulement s’il faut Vappliquer encore au cas ol des
immeubles hypothéqués se trouveraient entre les mains d’une
caution qui est aussi un obligé personnel? Il est vraj que la
caulion est un obligé personnel, mais ce n’est pas un obligé
principal comme le veut la loi, ¢’est un obligé accessoire el
méme subsidiaire. 1] n’y a done pas lieu d’admelire le tiers
détenteur a réclamer la discussion des immeubles hypo-
théqués qui se trouvent en la possession de 1a caution, quand
meme la caution posséderait un immeuble hypothéqué par
elle a la stireté de son engagement (2). .

Il ne faudrait Pas non plus comprendre au nombre des
obligés personnels principaux ni les tiers détenteurs d’autres
immeubles affectés a Pobligation (8), ni celuj qui a grevé son
Immeuble pour stireté de Ia detle d’aulryi (4).

Enfin, de ce que Vart. 2170 déclare que 1a discussion doit
éire requise par le tiers détenteur selon Ig forme réglée au

(1) Contra, BAvDRY-Lacantivinig et DE Loyyus, t. 111, ne 9156.

(2) Ausny et Rau, § 287, note 20; CouMEr pg
ne 481 bis 1X et X3 Baupgy-
GUILLOUAHD, t. HI, n° 1663.

(3) Cass. 3 mars 1856, D. b6, 1, B7.

(4) Ausny ot Ravu, § 287; Conyee o S
VIII; BAUDRY-LAGANTINERIE et p& Lovxes,
GuiLLovarp, t, HI, no 1662,

Santrung, t. IX,
Lacantineris et ng Loyxes, t. 111, ne 2160;

ANTERRE, t. IX, n° 181 bis
t. III, n°s 2159 ot 2161 ;




BENEFICE DE DISCUSSION, ART. 2170. 317

titre du cautionnement, il faut décider que le tiers détenteur
devra faire Pavance des frais, indiquer des immeubles non
litigieux (1), situés dans le ressort de la Cour d’appel ou le
paiement doit élre fait (2), et n’étant pas certainement et
notoirement insuffisante pour payer le créancier (3).

31. Pendant la discussion, dit U'art. 2170, il est sursis a la
vente de Uhéritage hypothéqué. 1l faut voir quel sera le ré-
sultat de cette discussion : si le poursuivant estintégralement
payé avec le produit de la vente des immeubles discutés, le
liers détenteur obtiendra mainlevée de la saisie dirigée
contre lui. Si le poursuivant n'est pas intégralement désin-
téressé, il pourra reprendre la saisie contre le tiers détenteur
pour ce qui lui reste di, et si 'immeuble saisi est vendu, le
tiers détenteur se trouvera évincs.

I1 en sera de méme, s’il n’y a pas lieu de recourir au bhé-
néfice de discussion, dans tous les cas ou le tiers détenteur
aura laissé saisir I'immeuble sur sa téte. L’action hypothé-
caire pouvant ainsi aboutir a I'éviction du tiers détenteur, ne
pourra évidemment étre engagée par celui qui est tenu
personnellement & la garantie envers le tiers détenieur, par
exemple en qualité d’héritier du vendeur de I'immeuble on
de caution de I'aliénation. Nous aurons d’ailleurs a revenir
sur ce point a propos de V’art. 9178.

32. Le tiers détenteur peut donc se laisser exproprier ou
délaisser l'immeuble. Plusieurs des conséquences résultant
des procédures a suivre en pareil cas sont communes 3 l’ex-
propriation et au délaissement. Nous les exposerons en leur
lieu. Notons seulement que, dans le casg d’expropriation, le
tiers détenteur, suivant Vopinion générale (4), n’étant pas

(1) Bordeaux, 6 aott 1833, S. 34, 2, B1.

(2) Voy. cep. Baunry-LacANTINERIE et pg Loynes, t. [II, n° 2168 et
la note 1.

(3) Toulouse, 80 avr. 1836, S. 87, 2, 28; Conf. sur tous les points
ci-dessus : Ausny et Rav, § 287; GuiLLouaRp, t. III, n° 1664.

(4) Contra, CHAUYEAU-CARRE, t. V, 9, 2395 ter.

XIV, 3
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lenu personnellement, ne peut étre réputé insolvable et n’est
bas au nombre des personnes & qui la loi interdit de se
porter adjudicataire. L'adjudication, d'un autre cOte, n’a p’af
pour effet de résoudre rétroactivement la vente qui lui a .Bte
originairement consentie. Par conséquent, si I’adjudication
est tranchée & son profit, il demeure débiteur, vis-a-vis d’u
vendeur, du prix fixé par le contral originaire. Si le prix
d'adjudication est inférieur a la somme restant due sur %e
Prix primitif, le tiers acqueéreur sera tenu de payer la diffé-
rence a son vendeur, et ne pourra réclamer a celui-ci le
montant des frais de Padjudication, quand c’est par sa faute
que l'ad judication a été rendue nécessaire (1).

Sile tiers détenteur devenait élranger 2 la saisie en opé-
rant le délaissement de limmeuble tant que l'adjudication
n’a pas é1é prononceée, il n'y aurait plus de doute, et il pour-
rait certainement ge présenter i Vadjudication.

No 3. — Dy délaissement.

33. — De la facults de délaisser Iimmeuble greveé, art. 2172, 2173;
quand peut-elle étre exercée?

84. — Suite; de Ia délégation dn PriX aux eréanciers.
35. — Qui peut délaisser; capacite a cet effet,
36. — Formes dy délaissement, art, 2174.

¢laissant demeure propriétaire
Jusqu’a adjudication,

formalités.de 1a purge, i
priation en délaissant Pimmreuble (art, 2168).

‘vendeur en luj restituant Pimmenble,
& seule volonté, vis-a-vis des créan-

(1) Paris, 97 mars 1896, D. 97, 2, 947, Guinnovany, t, IH, ne 1688.

R
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clers du vendeur et laisser ceux-ci dans l'incertitude, sur le
parli qu’il veut prendre, jusqu’a Vadjudication. Aussi est-on
genéralement d’accord pour demander la suppression de la
faculté de délaissement et les divers projets de réforme
hypothécaire étaient concus dans ce sens. Mais on sait que
ces projets n’ont pas abouti.

En attendant que la loi soit modifiée,

Art. 2172. Quant au délaisse-
ment par hypothéque, il peut
étre fait par tous les tiers déten-
teurs qui ne sont pas personnel-
lement obligés 4 la dette, et qui
ont la capacité d’aliéner.

Art. 2173. Il peut 1'étre méme

reconnu l'obligation ou subi con-
damnation en cette qualité seu-
lement : le délaissement n’em-
Péche pas que, jusqu'd I'adjudi-
cation, le tiers détenteur ne
puisse reprendre limmeuble en
payant toute la dette et les frais.

aprés que le tiers détenteur a

La loi suppose que le tiers détenieur est poursuivi hypo-
thécairement. Par conséquent, si les créanciers hypothé-
caires suivent une autre voie, par exemple celle de la saisie-
arrét sur le prix de vente, ’acheteur ne pourra recourir au
délaissement. On a décidé de méme pour le cas ol les
créanciers inscrits se contentent du prix de vente ou lorsque
les créances inscrites sont inférieures 3 ce prix (1), mais cela
demande quelques éclaircissements.

Il est d’abord certain que ioutes les dispositions du Code
civil sur le délaissement se rapportent au cas ou le tiers
acquéreur n’a entre les mains quun prix inférieur aux
créances inscrites. Dans le cas contraire, il suffit de I’exécu-
tion pure et simple du contrat pour empécher le délaisse-
ment, et le vendeur a le droit de forcer l'acquéreur a cette
exéculion (2), quand méme les créanciers auraient fait i ce
dernier la sommation dont parle l'art. 2183, car il ne peut
dépendre de l'accord des créanciers et de l'acquéreur de
rompre le contrat. Le vendeur aurail donc le droit de former

3

(1) Trib. Charleroi, 7 janv. 1873, Pas., 75, 3, 94.
(2) Cass. 4+ juill. 1850, D. 50, 1, 177, avec le rapport du conseiller
Mesvanp; Riom, 8 déc. 1852, D. B4, 5, 420,
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tierce opposition au jugement qui, dans celte hypothése,
aurait admis le délaissement (1).

Le délaissement sera encore impossible, si le tiers déten-
leur a fait des offres, 2 fin de purge, qui ont été acceptées
expressément ou tacitement (2), ou si les créanciers accep-
tent le prix du par lacquéreur, par exemple, en faisant
ouvrir un ordre sur le prix et en Y produisant leurs litres de
créance (3).

34. 11 arrive assez fréquemment que les actes de vente
contiennent une clause anx termes de laquelle 1’acheleur
prend 'engagement de payer son prix aux créanciers hypo-
thécaires. Dans ce cas, il faut distinguer :

Si les eréanciers ont accepté la délégation ainsi faite par le
vendeur, quand méme cetle acceptation n'emporterait pas
novation de leur part, on doit décider que le tiers détenteur a
Pris a leur égard un engagement personnel devant, selon
la régle exposée ci-aprés, leur interdire le délaissement.

Si la délégation n’a Pas été acceptée par les créanciers, il
faut considérer Yacheteyp comme ayant pris I'engagement
Vis-a-vis de son vendeur, Or, ce dernier, en faisant une sti-
pulation pour lui-méme, 3 pu valablement stipuler pour ses
creanciers,

Si donc les créanciers dirigent, en verty de la clause envi-
sagée, une action personnelle contre I'acheteur, il ne saurait
étre question de délaissement puisque l'action hypothécaire
n’est pas en jeu. 11 en sera de méme si les créanciers du
vendeur veulent exercer de son chef (art. 1186) I'action en
Palement du prix (4)

(1) Orléans, 23 juill. 1849, s. 81, 2, 824, et les arrsts précités;
Aurny et Rau, § 287, note 42; GUILLOUARD, t. 11, no 4678,
(2) Cass. 4 fav., 1857, D. u7, 1, 83; Auery et Rau, § 287; Lavrent,

L. X3XXI, no 293; Baunny-Lacanminenig et ne Lovags, t. II[, no 2184
(8) Cass. 49 fév. 1867, s. 67, 4,111, '

(4) Cass. 12 fav, 1867, 8. 67, 1, 111; Duranrow, t. XX, n° 252;
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Mais les eréanciers n’entendant accepter aucune déléga-
tion peuvent s’en tenir a l’action hypothécaire en adressant
au tiers détenteur, envisagé comme tel, la sommation d’avoir
a payer ou délaisser. Le délaissement sera alors possible (1).

Dans le méme ordre d’idées, I’art. 2173 porte que le délais-
sement peut étre fait, méme aprés que le tiers détenteur a
reconny Pobligation ou subi condamnation en cette qualité
seulement. 11 s’agit par exemple des cas ou le tiers détenteur
a succombé dans une instance en radialion d’une hypo-
théque dont il contestait la validité, ou encore du cas ou il a
été actionné en reconnaissance de la dette hypothécaire ou
en reconnaissance de I'hypothéque dans le but d’interrompre
la prescription de Phypothéque pouvant courir 2 son profit
(art. 2188, §4).

35. Il est manifeste que le tiers détenteur ne doit pas étre
personnellement obligé a la dette. Par conséquent, le débi-
teur principal, le coobligé solidaire, et d’aprés une certaine
opinion, le débiteur conjoint quin’a pas acquitté sa part dans
la detle et qui n’offre pas de la payer, les héritiers du débi-
teur ou des obligés ci-dessus dénommés, tant que subsiste
leur obligation personnelle, méme pour partie seulement, ne
peuvent, sils deviennent détenteurs de Pimmeuble hypothé-
qué, recourir au délaissement. Il faut en dire autant de la
caution personnelle devenue détenteur de I'immeuble grevé.

La loi exige en outre que le tiers détenleur soit capable
d’aliéner. Cela s’explique par ce fait que si le délaissement
n'est pas en lui-méme un acte d’aliénation, au moins en
prépare-t-il une, puisqu’il aboutit a Pexpropriation du tiers
détenteur sur la téte d’un curateur nommé a I'immeuble

AUBRY et Rau, § 287, texte et note 44; Marrou, t. III, neo 1297,
LauRenr, t. XXXI, n> 291 et 202; BAUDRY-LACANTINERIE et oE LoynEs,
L. IIl, nes 2484 et 2185; GUILLOUARD, t. 111, ne 1678,

no(;l%g’[(‘)rib. Nevers, 24 nov. 1894, D. Répert., Suppl., v° Priv, et hyp.,




42 LIV. I, TIT. XVUI. DES PRIVILEGES ET HYPOTHEQUES.

délaissé. On objecte que si le délaissement n’a pas lieu,
Vexpropriation ne suivra pas moins son cours jusqu’a Iadju-
dication, que par suite lexigence du législateur ne peut étre
logiquement expliquée (1).

La critique est singuliére; on dirait que le délaissement
est un acte indifférent pour lequel il n’y a pas a s'occuper de
la question de capacité. Quimporte que I'expropriation suive
0U ne suive pas son cours aprés le délaissement? Ce n’est
Pas vis-a-vis du poursuivant que la question présente de

Iintérét, mais vis-a-vis du tiers détenteur. La loi offre 2

celui-ci divers moyens pour d&vitep Pexpropriation qui le

menace : le paiement, la purge ou le délaissement. Quel est
celui qu’il faut adopter? Le choix pourra quelquefois éire
difficile, s'il s’agit, par exemple, d’'un immeuble pour lequel
existent de grandes chances d’augmentation de valeur dans

Ul avenir peu éloigné; peut-aire vaudra-i-il mieux le garder

el payer le montant des charges hypothécaires. Dans tous

LACANTINERIE of DpE Loxnges,

(1) Lavnewy, t, XXXI, no 994, Bauony-
t. 11, ne 9189, | |
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20 L'individu pourvu d'an conseil judiciaire aura besoin de
I’assistance de son conseil;

3° Le tuteur, avec l'autorisation du conseil de famille et
I’homologation du tribunal, pourra délaisser l'immeuble
appartenant au mineur (art. 457 et 458) (Voy. t. [1I, n° 432) (1)-
Quelques auteurs se contentent d’une simple délibération,
sans homologation (2); d’autres refusent au tuteur la facullé
de délaisser (3);

4° Le mari peut délaisser, sans le concours de sa femme
un immeuble dépendant de la communauté;

5° L’héritier bénéficiaire demeurant obligé personnelle-
ment, dans la mesure de sa part héréditaire, sur les bhiens
saisissables de la succession, ne peut élre admis i les dé-
laisser (4) (Voy. t. V, n° 2235, 228, 236).

La faculté d’abandonner les biens aux créanciers que lui
reconnait 1'art. 802 ne présente qu'une apparente analogie
avec le délaissement, car I’abandon autorisé par I'art. 802
n’est, en réalité, qu'un mandat relatif & ’administration et i
la vente des biens.

Le délaissement peut étre fait jusqu’a 'adjudication, tant
quil n’est pas intervenu un jugement condamnant person-
nellement le tiers détenteur au paiement de la créance
hypothécaire du poursuivant (5). Il doil porter sur tous

(1) Cass. 2 avr. 1885, D. 85, 4, 341; Ausny et Rau, § 287, texte ct
note 43; Marrtou, t. II, no 1288; Launext, t. XXXI, no 295; CoLMET
DE SANTERRE, t. IX, ne 482 b¢s XVI; Takzanp, n° 175; Baupny-~
Lacanrmnerie et pe Loynes, loc. cit.; GuiLLovarp, t. III, no 1681.

(2) Voy. notamm. Ponr, t. II, no 1172.

(3) GreniER, t. II, ne 387. ,

(4) Ponr, t. 1I, no 4181; Lavrent, t. XXXI, n° 287; Takzarn,
n° 175; Contrd, Baupry-Lacanterie et o Lovnes, t. I11, n° 2189.

(8) Lyon, 4 déc. 1860, S. 1, 2, 515; Aunry et Rav, § 287, note 35
Marrou, t. III, ne 4804 ; Ponr, t. II, n° 1486; CoLmer oE SANTERRE,
t. IX, n° 183 &7s II; Tutzarp, n° 176; Baunny-LACANTINERIE et Dg
Loynes, t. III, n° 2191; Gumrouvarp, t. I, ne 1678; Voy. cep.
Duranton, t. XX, n° 262; Laurent, t. XXXI, n° 278. '
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les immeubles détenys par le tiers détenteur en celte
qualilé, sauf sur ceux que celui-ci aurait aliénés avant les
poursuites a I’égard desquels il n’est plus tiers déten-
teur (1).

36. Quant a Ia forme,

ART. 2174, Le délaissement par est créé 4 l'immeuble délaissé

ypothéque se fait ay greffe du  un curateur sur lequel la vente
tribunal de la situation des biens, de Iimmeuble est poursuivie

et il en est donné acte Par ce dans les formes prescrites pour
tribunal. — Sur Ia pétition da les expropriations,
plus diligent des intéressés, il

La déclaration de délaissement signée par le délaissant
assislé d’'un avousd et recue par le greffier, doit élre notifiée
au poursuivant et ay vendeur, avec sommation de se pré-

senter au tribunal pour en voir donner acte. i déja une
instance était lige entre le délaj

serait donné acte par le tribuna

conclusions spéciales. Si le poursuivant et 1e vendeur accep-
tent le délaissement sup la signification qui leur en est faite,
il serait inutile de s’adresser au tribunal (2).

Sile tiers détenteur n’a Pas demandé acte au tribunal du
délaissement fait au grefte, et si aucun créancier n’a pro-
voqué la nomination d’un curateur § Pimmeuble délaissé, le
délaissement demeure imparfait,

Par suite, si le créancier qui a fail 1a som

l, incidemment saisi par des

non avenu. Le délaissement rest

n'en a pas ét6 donps acle par le tribunal. Le vendeur de
Vimmeuble pourrait, dés lors, rendre ce délaissement inutile
en offrant une cauntjop pour garantir de toute éviction hypo-
thécaire, en Supportant les fraig de délaissement et de l'ac-

© encore imparfait tant qu'il

(1) Orléans, 928 mai
GUILLOUARD, loc. cit.

(2) Pon, t, II, no 1189, Laoresy, t, XXX, n° 276 ; Batpry-Lacan-
TINERIE et pg Loyngs, no 2192,

1881, D. b1, 2, 135, Poxt, t. II, no 4489;
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tion hypothécaire exposés jusqu’au moment ou la caution a
élé offerte (1).

37. Quand le délaissement a élé régularisé, I’expropriation
est poursuivie sur la téte du curateur désigné comme le
prescrit 'art. 2174, en observant que, d’aprés I’art. 2173, le
tiers détenteur conserve le droit de reprendre I'immeuble en
payant la dette et les frais, c’est-ad-dire d’en reprendre la
détention et I'administration. :

Il est certain, en effet, que le liers détenteur qui a délaissé
un immeuble, en demeure néanmoins propriétaire et méme
possesseur juridique jusqu’a 1'adjudication. La prescription
conlinue, par suite, & courir & son profit, et si I'immeuble
délaissé vient a périr par cas fortuit avant 'adjudication, il ne
sera pas libéré de l'obligation de payer le prix dont il se
trouverait encore débiteur. Si enfin le tiers détenteur ayant
délaissé se portait adjudicataire de l'immeuble, il ne serait
tenu de payer le droit de mutation que sur ce qui dépasse-
rait le prix de la vente qui lui a éié faite.

De ce que le délaissant demeure propriétaire jusqu’a
I'adjudication, il suit encore, comme nous I'expliquerons
plus loin : ‘

Que, jusqu'a I'adjudication, les hypothéques par lui con-
senties ou ayant pris naissance contre lui sont valables;

Que le reliquat du prix d’adjudication appartient au tiers
détenteur lui-méme ou a ses eréanciers personnels.

Mais le délaissement, si le tiers délenteur ne reprend pas
Vimmeuble dans les termes de I’art. 2173, peut entrainer
l'adjudication. Il est vrai que les poursuites auront eu lieu
sur la téte d'un curateur, mais les effels de I'adjudication
conséculive 4 ces poursuites seront les mémes que ceux
d’une adjudication prononcée aprés une saisie pratiquée sur
le tiers détenteur. La situation du tiers détenteur ayant

(1) V. J. des avouds, t. LXXVIII, art. 1489, 1456,
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vendeur. Par conséquent, s’] est évincé par les effels de
l'adjudication syp déla.issement, 1l devra jouir des mémes

Ne 4. — Restitutions & la charge du, tiers détenteur;

38.

39.

40.

41.

42,
43.
4.
48,
46.

47,

+ = Desg hypothéques consentieg

81, — De I faculté de P

indemnité qu’il peut réclamer.

— Responsabilité tiers détenteuy quant aux détériorations de
Yimmeuble greve, art, 2175,

— A qui appartient Paction en Indemnité ; contre quel déten-

— Impenses dont Je tiers

de réciamation ou de
non-réclamation?

- De l’immobilisation des fruits vis-a-vis du tiers détenteur,

I’adjudicagtion, art. 2177 § 1,

Parle tieprs délenteur, art, 9177 §2.
la garantje acccordée au tierg détentenr évincs, art. 2178.

urger; renvoi, art, 2479,
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avoir connu ces droits quand il est devenu acquéreur de
Fimmeuble; il doit donc respecter ce gage, et les créanciers
hypothécaires peuvent exiger qu’il soit maintenu et réa-
lisé tel qu’il était au moment de l'acquisition, sans avoir
a souffrir de ’aliénation qui 1’a fait changer de main, mais
aussi sans pouvoir en tirer profit.

Comme conséquence de ce double apercu:

Arr. 2173, Les détériorations
qui proceédent du fait ou de la
négligence du tiers délentenr,
au préjudice des créanciers hy-
pothécaires ou privilégiés, don-

en indemnité; mais il ne peut
répeter ses impenses et amelio-
rations que jusqu'd concurrence
de la plus-value résultant de
Pamélioration.

nent lieu contre lui 4 une action

Ces indemnilés dues au tiers détenteur ou par lui pour-
ront donner lieu 4 des comptes respectifs qui seront réglés
comme conséquence de I'expropriation.

Pour les détériorations, la responsabilité du tiers détenteur
commence a partir de son acquisition, mais elle est limitée a
celles qui proviennent de son fait ou de sa négligence, et ne
peut étre invoquée que par les créanciers privilégiés ou
hypothécaires.

On présente quelquefois cette regle comme conslituant
une restriction apportée par Phypothéque aux droits de dis-
posilion et de jouissance du tiers délenteur. Cela ne parait
pas exact; il y a limitation et non restriction. Le droit du
tiers détenteur rencontre le droit réel du créancier hypothé-
caire, démembrement de la propriété, et s’il ne le respectait
pas, il dépasserait les limites du droit propre dont il est
investi Jui-méme.

39. Voila pourquoi les eréanciers chirographaires du ven-
deur ne peuvent, de leur chef, exercer contre le tiers déten-
teur V'action en indemnité a raison des détériorations par lui
commises sur les biens délaissés ou expropriés. Car, & leur
égard, I'immeuble est définitivement sorti du patrimoine .de
leur débiteur et ils n’ont conservé aucun droit réel sur cet
immeuble. Mais ils peuvent intenter cette action comme




teur, ne pourra plus gy
“les eréanciepg inserits. 11
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exercant les droits de celuj-cj (art. 1166). Ce que nous venons
de dire concerne uniquement les rapports du tiers détenteur
avec les créanciers hypothécaires, mais non les rapports du
ters détenteur avec celyj dont il a acquis I'immeuble litre
onéreux, par €xemple son vendeur; vis-3 vis de ce dernier, il
a le droit de répéter I'indemnits quil est obligé de payer
aux creanciers, Puisque d’aprés I’art. 1631, 1a diminution de
valeur résultant de 1a négligence n’entraine pas une diminu-

tion dans Vobligation de restituer la totalité du prix (Voy.
. X, nos 449 et 120).

Yimmeuple,

Voila pourquoi elle est accordée Seulement contre le tjers
détenteur, soit quil délaisse,

11 suit de 13 que le

tiers détenteur, €n revendant 1'ime
meuble 3 yp tiers, c’est.

a~dire en cessant d’tre tiers déten~
re recherché hypothécairement par
1€ sera méme soumig 3 leur égard

(1) BAUDHY-LAGANTINEHIE'et DE ioﬂws, t. 111, ne 2203,
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a aucune aclion personnelle, car il n’a Jjamais rien di per-
sonnellement a4 ces derniers. Mais ceux-ci pourront, le cas
échéant, agir contre lui du chef de son vendeur en exercant
les droils appartenant 4 ce dernier.

On admet que les créanciers 4 terme ou sous condition,
meéme sans poursuivre hypothécairement, le tiers détenteur,
peuvent agir contre ce dernier en indemnité, quoique le
terme ne soit pas encore échu ou la condition réalisée. Mais
comme l'action en indemnité prend alors le caraciére d’une
Inesure conservatoire, les créanciers pourront seulement
provoquer la consignation de la somme obtenue i titre de
réparation du préjudice causé, somme qui leur sera attri-
buée sur le prix de immeuble, a leur rang hypothécaire,
dans le cas ol ce prix ne suffirait pas pour les payer (1).

Il faut observer que le tiers détenteur ne doit aucune
réparation pour les diminutions de valeur provenant de
'usage régulier de la chose fait de bonne foi. Il1 peut notam-
ment pratiquer les coupes ordinaires de taillis et de futaie,
suivanl l'usage des lieux (2). Mais une clause formelle de
son litre d’acquisition pourrait 1uj interdire la faculté
d’abattre du bois au préjudice des créanciers hypothé-
caires (3).

En résumé, la premiére régle de l'art. 2178 produit ce
résultat, excellent au point de vue économique, de créer
pour le liers détenteur un intérét 3 ne pas détériorer, méme
par négligence, un bien dont il sait qu’il peut éventuellement
élre évincs.

40. D’un autre c6té, le tiers détenteur ne peut étre obligé

(1) Orléans, 24 mars 1859, S. 59, 2, 673; Ausny et Ravu, § 287,
note 55; Launent, t. XXXI, n° 303; Ponr, t. I, n°4200; CoLmer pE
SANTERRE, t. IX, ne 156 bis V; BAUDRY-LACANTINERIE et pE Lovags,
t. III, ne 2203 ; GuiLLouaRD, t, III, ne 1634,

(2) Martou, t. ITI, no 1814; Laurent, t. XXXI, ne 302,

(8) Voy. Parrét précité d’Orléans du 24 mars 1859,
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d’abandonner aux créanciers hypothécaires autre chose que
la valeur qu’avait I''mmeuble au moment de I'acquisition. I
pourra done, comme le dii Iart. 2175, répéter ses impenses |
et amélz’omtz’ons, & concurrence seulement de g plus-value
résultant de Famélioration. Mais, au moment de I'acquisition,
I'immeuble bouvait avoir déja augmente de valeur, 4 raison
d’impenses effectuées par leg précédents tiers détenteurs
non obligés 3 la dette. Or, le tiers détenteur poursuivi hypo-
thécairement, soit qu’il délaisse, soit qu’il subisse Pexpro-
priation, g payé la valeur résultant de ceg impenses en
acquérant 'immeuble. | peut donc réclamer aussi, dans les
limites de l'art, 2178, les impenses faites par les précédents
tiers détenteurs. La plus-value créée par ces impenses n’a
Jamais fait partie du gage des créanciers hypothécaires, et,
au point de vue économique, la Seconde regle de I'art. 2175

ment il ne peut réclamep I'indemnité

que lorsque Padjudication est prononcée; jusque-la on ne
Salt pas §°i] sers évincé, le débiteur Pouvant toujours payer

1a dette, ot les eréanciers étant libreg de se désister de leurs
Poursuites (1).

bour agir, que I’adjudi-
en indemnité est, dit-on,
le tiers détenteur, dont le
» 2Inlérét A prendre cette voie pour

Comp. Paris,

(1) LAUREN'I‘, t. XXXI ne- 304 M‘Anroﬁ t * 1847
24 juillet 188, s, g7, o gg. » U, ne 4347,
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oblenir Iinsertion dans le cahier des charges d’une clause
relative a cette indemnité (1). D’abord, il convient de remar-
quer que le droit a 'indemnité résulte de la loi et ne saurait
étre subordonné a I'insertion d'une clause quelconque dans
le cahier des charges. En quoi, d’ailleurs, pourrait consister
cette clause? Elle ne produirait d’utilité que si elle avait pour
but d’imposer a I’adjudication Pobligation de rembourser,
en sus du prix de ladjudication, le montant de la plus
value (2), et encore cela a-t-il été contesté (3). D’ailleurs, il
ne résulterait d’une telle clause aucun supplément de ga-
rantie pour le tiers détenteur puisque le paiement de I'in-
demnité doit s’opérer par voie de retranchement sur le prix.
Done, logiquement, la demande en remboursement de la
plus-value doit se produire dans ’ordre, lors de la distribu-
lion du prix (4) et & propos de la fixation de la somme a dis-
tribuer hypothécairement.

42. Laloi fixe elle-méme I'étendue de I'indemnité en dé-
clarant d’une maniere générale et sans distinction qu’il ne
pewt répéter ses impenses et améliorations que jusqu’a con~
currence de la plus-value résultant de Uamélioration.

Par conséquent les impenses voluptuaires ou d’agrément
qui n’ont pas produit une plus-value ne sauraient donner
lieu & indemnité, il en est de méme des dépenses d’entre-
tien (8). Quant aux Impenses utiles et nécessaires, elles ne
donnent droit & un remboursement que jusqu’a concurrence
de Ia plus-value qu’elles auront produite, alors méme que
ces impenses étaient nécessaires pour la conservation de
I'immeuble et 'ont empéché de périr (6). Le tiers détenteur

(1) BAUDRY—LAGANTINEB[lE et pe Lovngs, t. III, no 9204,

(2) GuiLrouaro, t. III, n® 1642,

(8) Paris, 26 déc. 1878, D. 78, 5, 414; Ausry et Rau, § 294.

(4) GuiLLouARD, t. III, ne 1635.

(5% Cass. 2 aotit 1886, D, 87, 1, 293,

(6) AuBry et Rav, §.287, note %6 3 Mamtow, t. IIf, ne 1320 ;- PONT,
t. 11, n°o 1206 ; GuiLrouaro, t. III, nos 1638 et 1639, :




R

52 LIV. 11, TIT. XVlil. DEs PRIVILEGES ET HYPOTHEQUES.

€ pourra donc répéter les impenses nécessaijres quin’auront
Pas procuré de plus-valye conire les créanciers hypothé-
caires, mais il pourra en demander 13 restitution contre le
vendeur par I'action ep garantie (1).

Polhier (2). On fait remarquer en outre que si la premiére
partie de la phrase par laquelle se termine I'art. 2178, parait
annoncer que le législateur s’occupe A la fois des impenses
nécessaires et des impenses utiles, Ia partie finale montre
qu'il concentre uniquementsa pensée sur les impenses utiles,
JUSqu' s concurrence de la plus-valye résultant de Uaméliora-
tion, dit 1a loi : donc elle suppose qu’il s’agit d'une tmpense
d’amélioration oy impense utile, et non d’unpe impense de
conservation ou impense nécessaire. 1 faudrait donc accorder

au tiers détenteur un droit de remboursement intégral quand
i s’agit d'impenses nécessaires (3).

ration désigne I'un de ces résultats. Or la Joj commence par
dire que le tiers détenteur peut répéter des tmpenses; elle
ajoute immédiatement : of amélioration, c’est-a-dire qu'il
Peut répéler geg Impenses en tant qu’elles auront produit

(1) Arwrz, t. 1V, no 4903,
(2) De Uhyp., ch, 11, g 4, no 9g,
(3) Cass. 14 noy. 1824, 5. o5 1, 140, Durantow, t, XX, n° 271;

AURENT, t. XXXI, no- 306 ; Tutzanp, no 489 3 BAUDRY-LacANTINERIR
et pg Loxngs, ¢, I, n° 2908,



PLUS-VALUE DUE AU TIERS DETENTEUR, ART. 2175. 53

tion acquiert ainsi une Plus-value égale 3 sa valeur tolale,
puisque, sans Vimpense, il aurait péri et n’aurait plus aujour-
@’hui aucune valeur (1). »

Prenons un exemple : Voila deux édifices appartenant a
deux propriétaires différents, silués I'un a coté de Iautre,
construits dans les mémes conditions et sur un terrain de
nature identique; ilg sont T'un et lautre menacés d’étre
emportés par ’action des eaux d'un fleuve voisin. L’un des
propriétaires tiers détenteur fait protéger son immeuble par
la construction d’une digue qui lui cotite 3, I'immeuble luj-
méme valant 20. Une inondation emporte I'immeuble voisin
qui n’était pas protégeé par une digue, celui qui était protége
est préservé. 1] s’agit bien, ici, d’une impense de conserva-
tion, I'événement I'a prouvé. Que pourra réclamer le tiers
détenteur aux créanciers hypothécaires qui le poursuivent.
Rien, d’apras les termes de Part. 2175, Dans I'opinion oppo-
sée, il pourrail réclamer la totaljté de la dépense par lui faiie
pour la construction de la digue. 11 pourrait méme demander
la valeur totale de I'immeuble, puisque Pimmeuble, d’apres
le raisonnement ci-dessus exposé, a acquis une plus-value
égale & sa valeur totale.

En effet, dans la meéme opinion on enseigne encore que si

1a plus-value est Superieure & 1l dépense faite par le tiers

dit-on, les créanciers doivent rembourser les Impenses ep
lant qu’ils se sont enrichis, et lorsquils s'enrichissent de Ja
Plus-value, le tiers détenteur a le droit de la répéter (2).
Nous demandong ce que devient dans tout cela I'art. 21759
Dans le cas oty 15 plus-value produite par Pimpense est Supé-
rieure 3 Ia dépense méme, les créanciers ont le droit de

(1) BAUDRY-LAGANTINERIE el DE Loynes, {oc, olt,

(2) Laugenr, t, XXXI, no 808; BAUDRY-LAGANTINER[E et pE Lovngs,
. IlI, n* 2206.
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ne rembourser que Ia dépense (1). Il n'est pas exact, en effet,
de dire seulement que les créanciers doivent rembourser la
dépense en tant qu'ils se sont enrichis ; il faut ajouter : aux
dépens du tiers détenteyr. Or, le tiers détenteur ne perd
rien, puisqu’on Iui tient compte de ce qu’il a déboursé. On
objecte qu’il perd ainsi la plus-value produite par ses travaux
et dont une vente lui aurait assuré Jo bénéfice (2); mais il s’agit
Seulement’d’un hénéfice espéré, de ce qu’on appelle commu-
nément un manque & gagner, et non d'une perte réelle.

44. 11 reste, maintenant, a saveip comment la plus-value
que peut réclamer le tieps détenteur sera déterminée?

Les juges pourraient-ils se horner & décider que la diffé-

Pas eu lieu, et celyj qui en a été obteny grace a ces amélio-
rations. Ep geénéral, I'amélioration ne pourra étre appréciée
que par une expertise.

Quand aura liey cetle expertise?

Remarquons d’aborg quil n’existe vis-a-vis du tiers déten-
teur qui fait des ameliorations syr Iimmeuble quil posséde,
aucune obligation de faire précéder ses travanx d’un procés-
verbal constatant Uétat des lieux, comme cela se fait pour le
¢as du privilege dn constructenr (art, 2103).

Nous avons gj (suprd, no 4) que le tiers detenteur ne
peut réclamer e remboursement de seg impenses que
lorsque son éviotjop a 6té consommée par I'adjudication de
que l’ekpertise ne peut étre deman-

(1) Grenoble, 81 ggq, 1841, 8. 42, 2, 256; Manzov, 1, III, mo 13243
Ponr, t. 11, no 1997 5 GuiLLouano, t, IIT, po 1640. - |

(2) BAUDRY-LAamwmwnm oL ok Lovngs, loc, ¢ig,

(3) Voy. ¢ep. Code Girarmr, soyg Part, 275, no g,
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dée qu’a partir de celle epoque, et logiquement, mais non
pas nécessairemenl;, dans la procédure d’ordre. On 3 cepen-
dant jugé, en Belgique, que lorsque, par suite de la purge, il
survient une surenchére, I'acquéreur peui, lors du juge-
ment qui statue sur Padmission de 13 surencheére, conclure i
Cé que, avant la revente de Pimmeuble, il soit procédé a une
eéxpertise pour déterminer 1a plus-value résultant des amé-
liorations qu’il prétend avoir faites (1). En France, au con-
lraire, on a décidé dans la méme hypothése, que Iacquéreur
e pouvant exercer son droit a la plus-value résultant de ses
améliorations que sur le prix de I'adjudication qui est, en
méme temps, un des éléments nécessaires pour fixer le mon-
tant de la Plus-value, ne peul exiger que cette plus-value soit
fixée par experts préalablement 3 Padjudication (2).

Cette solution, du moing quant au résultat, egt conforme 3

1a valeur de Pimmeuble et de la plus-value. On se demande
bar qui sera supportée 1 perte résultant de Ja différence? La

quement par le tieps détenteur (3).
On a contests Pexactitude de celte solution. « | peut se
faire, a~t-on dit, que les experts aient déclapé que si le prix

détenteur,_ el on trouve dans la Jurisprudence Iexemple
d’une £Xpertise faile en ce sens (4); rien de plus légitime alors

(1) Trib. Charleroi, 28 mars 1863, CI. ¢ B., 63-64, 544.
(2) Paris, 24 juill, 1886, g. 87, 2, 39..

(8) Cass. 24 nov, 1868, D. 71, 5, 9214,

(4) Toulouse, 7 mars 1848, 5. 48, 2, 619,

T T e e



56 LY. U, TIT. XVII. DES PRIVILEGES ET HYPOTHEQUES.

que de laisser la perte a la charge du tiers détenteur (1). »

Cette solution est vraiment inadmissible. Les experts n’ont
a se prononcer que sur une question d’évaluation et non sur
une question d’attribution. 1ls n‘ont, a cet égard, ni mission
ni compétence. §'il leur a plu de régler la question d’attribu-
tion, leur rapport, sur ce point, doit élre considéré comme
non avenu.

Mais on continue : « Si les experts n’ont rien dit, I'événe-
ment prouve qu’ils ont fait des évaluations trop élevées, et
comme l'exagération peut porter aussi bien sur le prix de
Fimmeuble que sur la plus-value, il est équitable de répartir
proportionnellement la perte (2). » .

Nous croyons qu’il n’est pas juridique d’affaiblir la con-
fiance que mérite ordinairement un rapport d’hommes com-
pélents, en considérant qu'il y a eu de leur part exagération
dans le chiffre adopté comme représentant la valeur de l'im-
meuble, et dans celui qui représente la plus-value. Il est
Plus simple d’admetire que les deux chiffres étaient 2 peu
prés en rapport avee la réalité, c’est-a-dire exprimaient une
valeur moyenne, la seule qu'on puisse raisonnablement
exiger, mais que par suite de circonstances quelconques, par
exemple le défaut de concurrents, les enchéres n’ont pas

- fait monter I'immeuble Jusqu’au prix maximum qui pouvail

éire espéré. Le déficit, par conséquent, doit étre supporté
par le tiers délenteur, ainsi que I'a décidé la Cour de cassa-
tion. Dans le méme ordre d’idées, il a été jugé que lorsque
le prix de radjudication sur folle-enchére est inférieur au
prix de la premiére adjudication, on ne saurait admettre que
les impenses effectudes par les sous-acquéreurs avant Padju-

dication sur folle-enchére ajent domng une plus-value 2
limmeuble (3). -

(1) GurLLouany, t, I, no 4644,
(2) Gurtrovar, loc. cit, :
(3) Toulouse. 8 juin 1889, S, 97, 9, 38,
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Il faudra faire le méme raisonnement pour I’hypothése
inverse, celle ou le prix de I'adjudication a sensiblement
dépassé 1'évaluation de immeuble et le montant de la plus-
value. II serait absurde de prétendre que I'événement prouve
quil y a eu insuffisance aussi bien dans la fixation de la
valeur de I'immeuble que dans celle de la plus-value résul-
tant des améliorations. Il faut décider que la plus-value
fixée par les experts constitue un maximum que I'indemnité
ne peui pas dépasser. Par conséquent, les créanciers hypo-
thécaires profileront de I'adjudication 4 concurrence de leurs
créances. Si on n’adopiait pas ces solutions, a quoi servirait
I'expertise?

46. Si le tiers détenteur ne réclamait pas les impenses
faites soit par lui-méme, soit par des précédents détenteurs
non obligés a la dette, quoique, en fait, ces impenses aient
procuré une amélioration appréciable, il faudra traiter Ia
situation comme sl n’y avait pas une plus-value, et le
montant intégral de 1'adjudication demeure affecté aux
charges hypothécaires. Cependant les tiers détenteurs qui
auraient fait la dépense pourront alors réclamer, afin d’atté-
nuer le recours en garantie auquel ils seraient exposés (1).

En cas de réclamation, I’expertise ou plutot la décision
fixant Ie chiffre des améliorations obtenues aura pour résul-
tat de dégager une plus-value distincte de la masse repré-
sentant la valeur de I'immeuble et qui, seule, constitue le
8age des créanciers hypothécaires. Ces derniers n’ont aucun
droit sur la plus-value et ne peuvent, par conséquent, venir
toncourir avec ceux qui ont créé cette plus-value.

I1 suit de 1a que, pour éire payés de cette Plus-value, les
tiers détenteurs ont une simple eréance qu’ils exercent dans
Pordre par voie de distraction d'une partie du prix (2). Il ne

(1) Nancy, 19 fév. 1881, D. Répert., Suppl., vo Seciété, no 589,
Conf. Baupry-LacanTiverie et pE Lovnes, t. I[1, n° 2204.
(2) Paris, 24 juill. 1886, S. 87, 2, 39; Dunanron, t. XX, ne 272;

e e e e L
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saurait étre question de privilége quand i} n’y a pas possi-
bilité de concours. D'un aulre c6té, la demande de distrae-
lion ou de retranchement d’une partie du prix n’est que le
moyen de faire valoir une créance personnelle dont le rem-
boursement est poursuivi, et il estinutjle d’imaginer un droit
de distraction, su; generis (1).

Pour obtenir le remboursement de la Plus-value, les tiers
détenteurs ne peuvent invoquer un droit de rétention. Cela
est d’abord évident quand il y a ey délaissement. Méme
quand il n’y a pas eu délaissement, Ig rétention est impos-
sible, car il n’y a pas connexité entre I'obligation de restituer

t. VII, n° 169).

Enfin le droit de répétition pour les impenses est exclusi-
vement attribué au tiers détenteur, g1 ne peut étre invoqué
ni'par le débiteur, ni par le simple possesseur dont le titre
n'est pas opposable aux créanciers hypothécaires (2).

41. De plus, le simple possesseur ne fait les fruits siens
que dans le cas o il possade de bonne foi (art. 849, B50). La
eondition du tiers détenteur est différente. Mais i] faut encore

personnel.

D’aprés I’art. 682, C. pr. C., les fruits naturels et industriels
recuelllis postérieurement 3 la transecription de 1 saisie, ou’
le prix qui en Proviendra, seront immobilisés pour étre dis-
tribués avee 1e Prix de I'immeunple bar ordre d’hypotheque.

Poxt, t, 11, po 1208; Avnny et ‘Ray, § 287, note 87; Marrou, t. I,

n°4322; Lavneny, t, XXXI, ne 309; ARNTZ, t. IV, po 1909 ; Bawpry-
Lacantiveniz et bE Loyngs, t, IIT, ne 2208,

(1) Contra, GurLLouarp, t. III, nos 85 ot 8.
{2) Bruxelles, 3 juin 1885, D, 86, 2, 174; le pourvo; dirigé contre

Yarrét a &te rejeté, Cass. belge, 18 juill. 1886, Pas., 85, 1, 804; Conf.
BAUDRY-LAGANTINERIE et pg LOYNES,.f. III, n® 2204; GuiLnovar, t. II1,
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Lorsque I'expropriation est poursuivie contre un tiers dé-

tenteur, 'immobilisation des fruits a lieu plus tot :

Art, 2176. Les fruits de l'im- poursuites commencées ont été
meuble hypothéqué ne sont dus abandonnées pendant trois ans,
par le tiers détenteur qu'a comp- & compter de la nouvelle som-
ler du jour de la sommation de  mation qui sera faite.
payer ou de délaisser, et, si les

Cette solution spéciale s’explique par cette considération
que lorsque 'immeuble est aux mains d’'un tiers détenteur,
les fruits ne sauraient étre le gage des créanciers simple-
ment chirographaires qui n’ont plus aucun droit sur Im-
meuble lui-méme. Par P’effet de leur immobilisalion, ils sont
attribués exclusivement aux créanciers hypothécaires sui-
vant le rang de leurs hypothéques. Pour les fruits antérieurs
a Ja sommation, il y aura concours entre les créanciers hypo-
thécaires et les créanciers chirographaires (1). Les mémes
régles doivent étre appliquées aux intéréts stipulés dans le
contrat (2), ou dus par 'acheteur au vendeur au cas ou la
chose produit des fruits (art. 1652).

Le sommation de payer ou de délaisser est périmée, de
plein droit (3), par la discontinuation des poursuites durant
trois années (Voy. supréa,n° 26), et le tiers détenteur profite des
fruits qu’il a recueillis dans ce délai. Mais si les poursuites
reprennent avant I'expiration des trois ans, il devient per-
sonnellement obligé a la restitution des fruits et ne pour-
rait se dégager en offrant de céder aux créanciers ses

(1) Agen, 29 juin 1849, D. 49, 2, 245; Caen, 23 avr. 1826, §. (. N.,
8, 2, 224; Auvmny et Rav, § 286, note 52; Ponr, t. II, n° 4210;
THEzaRD, no 184; CoLMer pE Sanrerre, t. IX, ne 157 bis I; Launent,
t. XXXI, no 811 ; Baupry-LACANTINERIE et pE Lovnes, t. {II, ne 2199;
GuiLLouar, t. III, ne 1629,

(2) Cass. 1°* mars 1870, D. 70, 1, 262; Bordeaux, 21 fév. 1893, D.
08, 2, 261. -

(8) Ponr, t. II, no 1214 ; CoLmET DE SANTERRE, t. IX, no 157 bis II;
Tuézarp, ne 184; Marrou, t. III, ne 1325; Laurenm, t. XXXI, n° 312;
Arntz, t. IV, ne 4906; BAUDRY-LAGANTINERIE et np Loy~es, t. III,
R° 2201 ; GuiLtovaro, t. I1I, no 1680, '
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droits contre Jeg locataires ou fermiers de I'immeuble (1)

de I'immeuble.

48. A propos de ces ameéliorations, nous avons déja indiqué
la régle d’apras laquelle les créanciers hypothécaires ontle
droit d’exiger que leur gage soil maintenu et réaliss el qu'il

séquence V'extinetiop par confusion (art, 703) des servitudes
qui ui appartenaient syr I'immeuble aliéné par leur débi-
teur. Les créanciers hypothécaires profiteraient de I’aliéna-

n’est pas Possible, Pacquisition faite par le tiers détenteur ne
peui pas améliorer loup condition, et 'adjudication ne peut

transmettre 15 Propriété de Vimmeuble que dans l’état out il
leur a été affects (2).

Anr, 2177 ¢ 4, Les servitudes 5a possession, renajssent 'apf‘é-"
et droits réels que le tiers déten. le délaissement ou aprés l'adju-
teur avait suy | immeuble, avant  dicatijon faite gur lui;

Dong, et de plein droit,

(1) Agen, 29 Jjuin 1849, p, 49, 2, 245; Aupny et Rav, § 286, note 52;
Pont, t, 11, e 1210, Manrou, t, 11, no 1824,

(2} Comer pg Smmnnn, t. IX, ne 158 &4 I; BAUDRY-LacANTINERIG
et bg Lovnes, t, II, ne 2940,

(3) Arnrz, ¢, IV, no 1905, MARTOﬁ, . III, nos 1327-1328; Launenr,
t. XXXI, no 814; Comp, Cass, 13 déc. 1887, D, 88, 1, 387.
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envisage seulement la cessation de la confusion. Elle a pensé
que le tiers détenteur n’aurait peut-étre pas acquis la pro-
priété et abandonné ses droits de servitude s’il avait su
devoir étre ultérieurement obligé a renoncer a son acquisi-
tion sans recouvrer ses servitudes. Il était done logique de
traiter la confusion cemme ayant cessé ex causd entiqud
(Voy. t. IV, n° 467). L’obstacle de fait qui empéchait I'exer-
cice de la servitude, disparait par I'adjudication, et le tiers
détenteur recouvre la possibilité d’exercer son droit comme
celui, disait Loyseau, qui @ une taye en U'ceil recouvre lg vue
quand la taye est ostée (1).

La loi dit que les servitudes renaissent apreés le délaisse-
ment. C'est 1a une expression Inexacte; ce n’est pas aprés le
délaissement, mais aprés I'adjudication subséquente que les
servitudes peuvent renaitre (2); car, malgré le délaissement,
le délaissant reste propriétaire et la confusion conlinue
Jusqu'a radjudication qui n’a pas d’effet rétroactif. Néan-
moins quelques auteurs, tout en repoussant énergiquement
et avec raison l'effet rétroactif de I'adjudication, admettent
que I'art. 2177 § 1, fait renaitre la servitude dés le moment
du délaissement, par ce motif que : « Vraisemblablement,
quand la loi dit que la servitude renait apres le délaissement,
elle envisage, par anticipation, le délaissement comme suivi
d’adjudication (3). » Mais envisager, par anticipation, un
événement pour lui faire produire, avant qu’il arrive, un
effet quelconque, n’est-ce pas précisément attribuer a cet
événement un effet rétroaclif? Du reste, l'acquisition faite
par le tiers détenteur ayant eu pour résultat de dégrever
I'immeuble hypothéqué des servitudes qui le frappaient a
son profit peut étre considérée comme produisant une amé-
lioration-a ce point de vue. Or, le tiers détenteur ne peut

(1) GuiLrouarp, t. III, no 41689,
(2) GuiLrLouanp, loc. cit.
(8) BAuDRY-LAGANTINERIE et DE Lovnes, t. 111, no 9211,

e e e .
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obtenir indemnité ep provenant qu'a partir de Padjudica-
tion, et la loi accorde comme indemnité, de ce chef, le réta-
blissement de 1a servitude (1). Il ne serait done necessaire,
pour rendre compte de I'art. 2177 S 1, dinvoquer ni la
cessation de lg confusion, ni un effet rétroactif de 1’adjudi-
cation.

L'art. 2177 § 1 s’applique également, pour les mémes
motifs, aux hypothéques ot aux priviléges que le tiers
détenteur avait sur l'immeuble avant d’en étre devenu pro-
priétaire, pourvu que leurs inscriptions ajent été renouve-
lées en temps utile Jusqu’a I'adjudication 2).

Sile tiers détenteuy avait, avant son acquisilion, un droit
de servitude bersonnelle, tel quun usufruit, constitué de
maniére a étre opposable Aux créanciers hypothécaires ins-
crits du chef dy vendeur, il est certain que ces créanciers
n'ayant pu obtenip d’hypothéque que sur la nu-propriété,
Pusufruit dans les Yapports du tiers détenteur avec les
tréanciers ayant bypothéque sur 1a nu-propriété n’aura pas
€té éteint (3).

49. Les hypothéques que le tiers détenteur g consenties ou
qui ont été prises contre Iuj sont valables. Elles subsistent
aprés I'adjudication qui, il faut le répéter, n’a pas d’effet
rétroactif; elles auront le rang que leyr donne leur inscrip-
tion. Cest ce que veut exprimer 1a 1oj qui déclare, parlant
du tiers détenteur, que :

ART. 2177 § 9 goq créanciers Propriétaires, exercent leur hy-
personnels, apras tong ceux quij othéque a leur Tang, sur le
Sont inscrits sur leg Précédents ﬁien délaissé ou adjugé. '

I} suit de 13 que Pexcédent dy Prix sur le montant des
charges hypothécaires doit revenir agy tiers détenteur et a

(1) Voy. Viatg, Couprs élémentaz‘re, t. III, ne 1474,

(3) AUDRY~LACANTINERIE el pr Loyngs, t. I, n° 2216 Cdmp-
CoLMeT DR SANTERRE, 1, IX, no 158 bis I; TrizARD, n° 186,
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"ses créanciers; le précédent propriétaire et ses créanciers
chirographaires ne sauraient y prétendre (1).

Il résulte de la méme régle que les servitudes soit person-
nelles, soit réelles, créses sur l'immeuble par le tiers déten-
teur ne seront pas résolues quand Iadjudication aura été
prononcée sur la poursuite des créanciers hypothécaires du
précédent propriétaire. Mais comme les droits réels dont il
s’agit ne peuvent leur étre opposées, 'immeuble sera expro-
prié et vendu comme franc et quitte de ces charges (2).

50. Enfin, de ce que le titre d’acquisition est maintenu
-dans le passe, il suit, quand ce titre est de ceux qui donnent
naissance a l'obligation de garantir de la part de I'aliéna-
ieur, que :

Art. 2178. Le tiers détenteur cet immeuble, a le recours en
qui a payé la dette hypothécaire, garantie, tel que de droit, contre
ou délaissé 'immeuble hypothé- le débiteur principal.
qué, ou subi Pexpropriation de

Il en serait ainsi, méme dans le cas ol le tiers détenteur
se serait porié adjudicataire.

Le vendeur est donc garant envers Pacquéreur de I'évic-
tion résultant de la surenchére du dixidme formée par un
‘créancier hypothécaire sur les notifications et offres a fin de
purge, quand méme l'acquéreur demeuré adjudicataire
aurait déterminé, a4 prix d’argent, le créancier i ne pas
-enchérir & I'audience, et aurait été condamné 2 une peine
correctionnelle pour entrave apportée a la liberté des
encheéres (3).

Le cohéritier contre qui est exercé le recours dont il s’agit
‘e saurait s’y soustraire en alléguant qu’il avait lui-méme

(1) Voy. Cass. 15 déc. 1862, D. 63, 1, 4161 ; Poxt, t. II, no 4193 ;
‘Marrou, t. III, n° 1330; CoLmET DE SANTERRE, t. IX, no 189 &¢s II ;
-BAUDRY-LACANTINERIE et DE Lovnes, t. III, no 92217,

(2) Duranron, t. V, ne 546; DemorouMse, f. XII, n° 749; Avepny et
Ravu, § 287; Launent, t. XXXI, ne 818; BaubrY-LiacANTINERIE et DE
Lovngs, t. III, n° 22143 GuILLovuaR, 1. I, no 1686.

(8) Cass. 18 mars 1895, S. 96, 1, 313.
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payé sa part de la dette aq créancier héréditaire, lorsque mis .
en demeure d'intervenir 3 l'ordre pour justifier de ce paie-
ment et faire ainsi réduire la collocation du creéancier, il s’est
abstenu de répondre 3 cetteo sommation (1).

Le recours accordsé au liers détenteur comprend aussi
bien la garantie proprement dite des objets transmis que la
subrogation aux droits des créanciers qui ont é1é désinté-
ressés par le liers détenteur,

Pour I'action en garantie proprement dite, on appliquera
les régles générales édictées pourla vente, en cas d’éviction.
Il faut seulement observer que le tiers détenteur n’a pas
besoin de payer, de délaisser ou de subir Pexpropriation
pour agir en garantie. Cette faculté lui appartient des qu'’il
a recu la sommation de bayer ou de délaisser. Cette som-
mation constitue en effet un trouble de droit dont Je vendeur
est garant (2).

Si I'aliénateur n’est Pas lui-méme le débiteyr principal de
la dette hypothécaire, le tiers détenteur n’aura pas laction
€n garantie, mais il aura toujours contre le débiteur prin-
cipal 'aclion résultant de la subrogation (art. 1281, ne 3) (8)-

51. Notre chapitre se termine par le texte suivant qui
contient un simple renvoj :

ArT, 2179. Le tiers détenteur  maljtés qui sont établies dans le

qui veut purger sa propriété en chapitre VIII dn présent titre.
Payant le prix, observe les for~

(1) Cass. 29 ¢ct, 1890, 8. 91, 1, 305.

() Pau, 10 avyp, 1840, D. Rép., vo Vente, ne 884, Lavugrena, t. XXXI,
ne 320; BAUDI\Y-LAGANTINERIE el pE Loynes, t. I, n° 2218,

(8) Aunry et Rau, § 324; Couyer pg SANTERRE, t, IX, n* 160 bis;
Tutzarp, no 189; Martov, t, I, ne 1331 ; Launent, t. XXX, no* 319,

320, 321; ARNTZ, , IV, po 1913 ; BAUDRY-LAGAIITINERIE et pe Loynes,
t. Ill, n* 2220, Gmr.t.oumn, t. 11, no 41692,
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CHAPITRE VII
DE L'EXTINCTION DES PRIVILEGES ET HYPOTHEQUES.

No 1. — Causes d’extinction dérivant de Pextinction de Pobligation prineipale.
52. — Enumération des diverses causes d’extinction, art. 2180.
3. — Exlinction produite par I'extinction de I'obligation principale.
54. — Dation en paiement.
38. — Novalion. — Compensation.

46. — Collocation dans un ordre.
7. — Prescription de la créance principale.

52. Le privilege et I'hypothéque, siiretés accessoires ins-
lituées pour garantir le droit tel quel du créancier, ne peu-
vent évidemment survivre i la créance ainsi garantie. Mais
on peut concevoir que des circonstances particuliéres fassent
disparaitre I'hypothéque ou le privilege sans porter aucune
atteinte a la créance.

Il y aura donc des causes d’extinction des privileges et
hypothéques qui se produiront ;

1° Par voie de conséquence, c’est-a-dire a la suite de la
créance;

2° Par voie principale et directe, ¢’est-a-dire indépendam-
ment de la créance.

La loi énumeére ces diverses causes d’extincition de la

maniere suivante :

Arr. 2180. Les priviléges et hy-
Fothéques s'éteignent : — 4o Par
‘extinction de Pobligation prin-
cipale; — 2° Par la renonciation
du créancier & I'hypothéque; —
3° Par I'accomplissement des for-
malités et conditions prescrites
aux tiers délenteurs pour purger
les biens par eux acquis; —
4° Par la ‘prescription. — La
prescriplion est acquise au débi-
teur, quant aux biens qui sont

dans ses mains, par le temps
fixé pour la prescription des ac-
tions qui donnent I'hypothéque
ou le privilége. — Quanl aux
biens qui sont dans la main
d'un tiers détenteur, elle lui est
acquise par le temps réglé pour
la prescription de la propriété a
son profit : dans le cas ol la
prescription suppose un _titre,
elle ne commence 2 courir que
du jour ol il a été transcrit sur
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les registres du conservateur. —  coups de la prescription établie-

€S Inscriptions prises Par le  par ]a loj en faveur du débiteur
eréancier n’interrompent Pas le  ou du tiers détenteur.

Dans leg cas de faillite el de Successions hénéficiaires

guent, d’aprés noire art. 2180, par Pextinetion de lobligation
principale, quelle que soit la cause qui aura produit cette

€ar ou serait Ia rajgop de la différence ()2 (Voy. t. vIII, no 31).

. € 8L se trouverait obligée
Jusqu’au joyp incertain de Téviction. Mais, a~t-on
y 120 i366 s Lavrenr, . XXXI : 'no 883, :
) BAUDRY-LACANTINERIE et o I, : g DO s
Annrgz, t, IV, ne 044, ?YNES:- t. III, R 2251; Comp.
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ajouté : « Au cas de créance hypothécaire, le créancier qui
consent a recevoir une dation en paiement, ne nuit i per~
sonne (1). » Cela ne parait pas exact. L’art. 2038 ne déroge
en aucune mapiére aux principes ordinaires. Un créancier
n’est jamais exempt de reproche quand il accepte légérement
une chose qu’il pouvait refuser; il nuit 4 la eaution qui aurait
été libérée &’il avait simplement exigé ce qui lui était dd, car
alors il n’aurait probablement pas été évineé (Voy. t. XII,
n® 286); il nuit encore aux créanciers hypothécaires en
voulant lransporter sur eux les risques d’une éviction que
lui-méme a rendu possible. Les mémes principes exigent
donc pour les priviléges et hypothéques une solution iden-
tique a celle que donne P’art. 2038 pour la caution.

95. En cas de novation, 'art. 1278, en permettant aux
parties (contra rationem juris) de réserver expressément les
privileges et hypothéques de V'ancienne créance, dans la
mesure de cette méme créance, consacre une exception
conventionnelle & la régle que Yextinction de la créance
principale doit entrainer I'extinction des siiretés accessoires
(Voy. t. VIII, n° 126).

L’art. 1299 consacre une autre exception pour le cas ou
eelui qui a payé une dette éteinte de droit par la compen-
sation, avait eu une juste cause d’ignorer la créance qui
avait compensé sa dette. Théoriquement, I’exception est
facile & comprendre, mais en fait d’une’ application & peu
prés chimérique (Voy. t. VIII, n° 171).

56. La collocation en rang utile dans un ordre ouvert pour
la distribution du prix de 'immeuble grevé, méme suivie de
la délivrance d’un bordereau, ne peut entrainer 'extinction
du privilége ou de Phypothéque tant que le paiement n’a pas
été effectué, car il n’y a pas novation (2). Et comme ce paie-

(1) Gumrouvaro, t. IV, ne 1896; Gomp. Martov, t. I'V, n° 1336.
(2) Agen, 1*r mars 4893, S. 99, 2, 18; Cass. 418 déc. 4854; S. .55, 1,

247; Aunny et Rav, § 202, notes 7 et 8; Laurenwr, t. XXX{, n° 371;

s — e

e et it e et e
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57. La Prescriplion extinctive de laction personnelle a

ration de celuij-ci, el, par voie de conséquence, I'extinction de
Phypothéque. Cest ce qui résulte dun° 1 de notre art. 2180.
Cependant, comme, dans I’ancjen droit, on avaijt admis, sur le
fondement de certains textes dy droit romain dont nous

qui donnent I'hypotheque oy le privilege, I.es inscriptions

ne interpellation
pPersonnelle gt directe Vis-a-vis dy de‘biteur, pas plus, d’ail-

leurs, que vis-3.vis qy Uers détenteur, ne Peuvent d’apres le

dernier alinga gy méme article, interrompre 15 prescription.
Cette Prescription peut étpe Invoquée, nop Seulement par le
3bi ers détenteur. faudra, du

2275 expliqués plus lojn.

RIE et pE Loy, X OBQ: ,
LIV, no 4897 O¥NES, t. III, po 2258; GurLLousno,

:+ 25 avp, 1888, s. 39, 2, 81,
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9. — Elle n’est alors soumise & aucune formne.

60. — Elle peut étre tacite et résulter des circonstances; exemples.

61. — Suite : vote d’un créancier hypothécaire au concordat d’un
débiteur failli,

62. — Prescription de I'hypothéque distincte de Ia prescription de
la créance garantie.

63. — Temps requis pour cette prescription.

64. — Le tiers détenteur doijt-i] étre de bonne foi quant i la pro=-
priété?

65. — Point de départ de la prescription.

66. — Causes de suspension de cette prescription.

67. — Causes d’interruption.

68. — Autres causes d’extinction de I'hypothéque ou du privilége.

69. — Perte totale de la chose grevée.

98. Au nombre des causes d’extinclion du privilége ou de
Phypothéque par voie principale et directe, I’art. 2180 men-
tionne d’abord, sous le ne 2, la renonciation du créancier
@ son hypothéque. 11 suffit que le créancier ait la capacité de
disposer de la créance (Voy. t. XIII, ne 376).

11 s’agit d'une renonciation purement abdicative, résultant
d'un acte unilatéral de volonté, et produisant son effet irré-
vocablement en dehors de Vacceptation de ceux & qui il doit
profiter (1). Cette solution est d’autant plus rationnelle qu’il
s’agit d’un démembrement temporaire de la propriété, et que
la propriété tend toujours a se reconstituer dans son intégrité.

Cependant, si.la prétendue renonciation du créancier avait
pour effet de dissoudre un contrat antérieur, ou de faire
parvenir & un tiers le bénéfice de Ihypothéque, elle présen-
lerait les caractéres d’une convention, et le concours des
volontés de ceux qui ’ont formée serait nécessaire (2).

59. La renonciation purement abdicative et unilatérale n’est

(1) Orléans, 29 nov. 1889, D. 90, 2, 153 et la note; Ponr, t. II,
n° 1232; Aunry et Rav, §203; Marrov, t. IV, nes 1338-1339 ; LAURENT,
t. XXXI, no* 872, 376; Amntz, t. IV, ne 1915; GuiLLouarp, t. 1V,
n° 41905; Comp. BAUDRY-LACANTINERIE et pp Lovnes, t. III, n° 2259,

(2) Pau, 17 juin 1886, D. 90, 2, 21,

XI1V. 5
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donc soumise a aucune forme, et elle peut éire expresse.ou

tfacite.

On a soutenu que, pour avoir effet a I'égard des tiers,
la renonciation expresse ou tacite doit étre inscrite en marge
de Tinscription hypothécaire (1). Cela ne résulte d’aucun
texte. L'effet naturel d’une telle renonciation sera d’autoriser
une demande en mainlevée ou radiation, si le créancier qui
a renoncé refuse d’accorder une mainlevée par acle no-
tarié (2). Mais l'effet extinctif de 1a renonciation n’aura pas
moins été produit. Par consequent, si la renonciation a été
faite dans la forme d’'une mainlevée, le cessionnaire de la
créance garantie par I'hypothéque dont cette mainlevée uni-

latérale avait déja été donnée antérieurement i la cession, ne

pourra se prévaloir de I'hypothéque abdiquée, encore bien

‘que la radiation de linscription n’ait été opérée que long-

lemps apreés la cession (3).

Il a méme été jugé, dans cet.ordre d’idées, que l'art. ¢
de la loi du 28 mars 1853 qui assujettit a la formalité de
Yinseription les renonciations par les femmes mariées a leur
hypothéque 1égale, ne s‘applique qu’aux renonciations qui
ont en réalité pour effet de saisir les cessionnaires ou subro-
gés des droits hypothécaires de la femme, mais que la re-
Donciation pure et simple de la femme g son hypothéque
légale dans un acte de vente réguliérement iranscrit, au
profit-d’un acquéreur de Iimmeuble grev, ayant un carac-
tére extinctif, est dispensée de toute formaliié autre que celle
‘de la transoription (4)- La loi du 48 février 1889 qui a orga~
nisé une publicits Spéciale pour les renonciations faites au
profit :de Tacquéreur, ne contrarie Pas le principe :de cotte
solution (Voy, t. XIII, nes 975 et 299).

(1) Ligge, 6 aoiit 18k, Pas., 61, 2, 178; Annrz, t. IV, n° 1945.

(2) Comyp. BAUDRY—LAGANTINEI{IE-et bE ,LOXNES, t. III, n° 2261.
-(8) Orléans, arrat précits du 29 nov. 1889,'D. 90, 2, 153,

(4) Cass. 5 maj 1890, D. 98, 1, 467,
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'60. La renonciation tacite résultera de toute cireonstance
établié d’'une facon certaine, impliquant nécessairement la
volonté d’abdiquer le droit hypothécaire.

Ainsi n’aura pas ce caractére 'acte par lequel une femme,
aprés la vente volontaire des immeubles appartenant a son
mari et sur lesquels porte son hypothéque légale, déclare
dispenser l'acquéreur des formalités de la purge, accepier
le prix fixé par V'adjudication et renoncer i toute sur-
enchére (1).

Il faudra au contraire interpréter comme contenant une
renonciation, le concours, qui différemment ne s’expliquerait
Pbas, donné par un créancier hypothécaire dont la présence
était d’ailleurs inutile, & un acte d’aliénation totale de I'im-
meuble hypothéqué (2).

Mais leifait seul de la présence du.créancier en qualité de
témoin & celacte d’aliénation ne suffirait pas pour en fairein-
duire une renonciation tacite. En effet, iln’a pasétépartiedans
Tacte, ce n’est pas lui qui a déclaré que le bien était libre; il
a seulement constaté, par sa signature, que la déclaration
en a été faite. On pourra seulement lui reprocher d’avoir
aidé & tromper les tiers qui pourront avoir action contre lui
8’il était de mauvaise foi (3).

I1-faut.en dire autant du notaire créancier du vendeur qui
recoit I'acte de vente de I'immeuble affecté a sa créance et
gui insére dans l'acte la déclaration gue I'immeuble est libre
de toutes charges. Mais certaines autres circonstiances com-
plémentaires pourront faire ddcider quil 'y a eu de sa part
Tenonciation tacite. C’est ce qui-a été juge dans une espéce

(1) Agen, 1< mars 1893, 5. 03, 2, 1B.

(2) Cass. 10 avr. 1855, D, 53, 1, 109.

(8) Launent, t. XXXI, n0:377; Arntz, 1. I'V, o 1918; Comp. Ponr,
4. II, n° 4287; Ausry et Raw, § 202, notes 20-21; Marrou, t. IV,
1*'4340; BauDpRY-LACARTINERIE €t DI Loynzs, 1. 111, n° 2262; GuiLLovARD,
t. IV, n° 1908, :
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ou P'immeuble avait été vendy comme libre de toute hypo-
theque 4 une commune pour servir 4 la construction d’une
€cole et ol le notaire, aprés la vente, avait recu une partie de
Sa créance, et avait rédigé de sa main un projet d’acte de
mainlevée des Inscriptions grevant Pimmeuble (1).

Si le eréancier concourt nop Pas & une aliénation du bien
qui lui est hypothéqué, mais 4 un acte nouveau d’hypotheé-
que sur ce bien au profit d’'un tiers, on est généralement
d’accord pour reconnaitre que cet acte consiitue simplement
une cession d’antériorité au profit du nouveau créancier, et
non une abdication de hypothéque (2). ’

61. La loi commerciale interprétant elle-méme acte du
créancier, présente un ¢as spécial de renonciation {acite 2
hypothéque. La renonciation a I'hypothéque que Part. 508,
C. com., déclare résulter de plein droit du vote du créancier
hypothécaire an concordat est, suivant Je dernier arrét rendu
Sur la matiére par la Cour de cassation, définitive, quel que
soit le sort du concordat; alors méme qu’il serait refusé, ou
non homologusg, ou méme annulé. Elle ne saurait étre consi-
dérée comme dépourvue de cause a raison de l'un de ces
événements, I'art. 508 14 faisant résulter formellement et
irrévocablement du fait seul du vote du eréancier hypothé-
caire au concordat. Cette renonciation, toujours d’apreés 12
Cour Supréme, s’applique & lous droits pouvant résulter de

de droits éventuels, notamment aux droits résultant d’une
inscription d'hypothéque Judiciaire sur biens & venir prise
aniérieurement, ay .vote, alors méme que le failli n’a, au
moment du vote qy concordat, aucuns biens [présents et
qu’il ne lui ep advient qu'aprés 1a dissolution de I'union.

(2) Aupay et Rav, § 292, note 22; LAURENT, t. XXXI, neo 878; Mar-

70U, t.‘ 1V, n° 1340, Baupry-Lacantingag et e Lo vygs, L, 111, no 2262;
Contry, GUILLOUARD, t. IV, n° 1901, . "
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Enfin, larenonciation dont il s’agit est absolue et produit son
effet non seulement vis-a-vis de la masse, mais encore a
I'égard des tiers, en sorte que la disparition de la masse, et la
reprise par les créanciers de leurs droits et actions contre le
failli, aprés la dissolution de 'union, n’ont aucun effet sur la
renonciation deéfinitivement acquise, et vis-a-vis de tous, par
le fait du vote au concordat (1).

Il va sans dire que toute réserve de ses droils faite par le
créancier au moment du vote serait inopérante (2).

62. Tant que I'immeuble hypothéqué demeure entre les
mains du debiteur personnel de la dette, la prescription de
I’hypothéque ne peut pas s’accomplir au profit de ce débiteur,
indépendamment de la prescription de la créance.

Si le méme immeuble passe entre les mains du créancier
hypothécaire, il se produira une sorte de consolidation qux
paralysera I’hypotheque et méme l’éteindra si elle est défi-
nitive. .

Mais lorsque I'immeuble passe entre les mains d’un tiers
détenteur non personnellement obligé au paiement de la
dette, on peut concevoir que la prescription se produira
directement & I’égard du privilege ou de ’hypothéque, iso-
lément envisagés.

C’est ce que décide P'art. 2180 4°, al. 3, en déclarant,
quant aux biens qui sont entre les mains d'un tiers détenteur,
que la prescription de I’bypothéque luz est acquise par le
temnps réglé pour la prescription de la propriété & son profit,
et que, dans le cas ot la prescription suppose un litre, elle ne
commence & courir gue du jour o il a été transcrit sur les
regisires du conservateur.

Suivant Popinion générale, la prescription dont il s’agit est
une prescription acquisitive. En effet, I'hypothéque et le

(1) Cass. 6 mars 1894, S. 96, 1, 41.
(2) Cass. 26 aolit 4851, D, 51, 1, 2883,
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privilége sont des démembrements de 1a propriéié, et 1’élé-
ment ainsi retranché, qui forme Pobjet de ce démembrement,
Se lrouve entre les mains dg créancier au profit duguel
il a été démembrg (1). Le tiers détenteur par une posses-
sion eontinuée durant un certain temps acquzert, comme
le dit Pothier (2), ce qui manquait @ son droit de pro-
priété (3).

Par conséquent, lorsque I'immeuble egt entre les mains
d'un tiers détenteur, an Peut concevoir, en dehors de la
Prescriptlion extinctive du droit Principal en faveur du débi-
teur, deux Prescriptions acquisitives distinctes en faveur
du tiers détenteur 3

En effet;

Si Pauteur de celuj.ci €lait prapriétaire, comme il n'a pu
lransmetire qu'upe propriété démembrée, il faudra que le-
lers détent.eur, pour devenir plein propriéiaire, preserive

Phypothéque grevant limmeuble. Mais cette prescription.
unigue suffirg,

de Vimmeuble, ¢’agt.: -dire Pextinctian, de L’hyp,othé-q;ue‘ Mais:

ces: deux Preseriptions sont indépendantes, I'une de L'autre,
el soumises . dog régles différentes. (4).

({) V?y-, LAURENT, t. XXXI, ne 390; MARTOU, t. I"Vr, ne 41851,

o 2 hyp., oh! I § g e g0g YA |

B,. (3). Cont‘._. Powr;.t, 1 y N° 4948« Corypr DE.SANTERRE,t, IX, no 463 bis;

. AII{J:I{Y;LAGANTII:IERIE‘et DB Lovsmg, t, III, no 2274%; GUILLOUARD,

. ‘4): EA I:Jln919; c}ontra, Aunry et Rav, § 210, note 4; § 293, note 2.
ENT:' oc¢. Cit.' B Ve ’ “ A 1

n% 9279.90980 ; AUPRY LAcANTmEnn; eli oz Lowwgs, t. III,
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63. La prescription de'hypothéque s’accomplira par trente:

ans, sans aulre condition que la possession, au profit du tiers
détenteur, qui n’a pas de juste titre ou qui n’est pas de bonne
foi. Elle s’accomplira par dix & vingt ans si' le tiers déten-
teur a juste titre et bonne foi. On dit qu’elle peut méme
s’accomplir par un délai inférieur si la loi exige que la récla-
mation du propriétaire se produise dans un deélai plus court,.
par exemple, dans I'hypothése de l'avulsion prévue par
Part. 359 (1). Mais cela ne parait pas exact; en cas d’avul-
sion, I'hypothéque est immédiatement éteinte sur la partie
séparée qui devient meuble. L’action réelle qui} permet
de la réclamer est une action mobiliére (2). (Voy. t. IV,
n* 154.)

Dans le cas ot la prescription suppose un {itre, comme le
dit- lart. 2180, il s’agit du juste tilre dont parle l'art. 2265
expliqué plus loin, sans qu’il soit nécessaire que le titre
déclare I'immeuble franc et libre de toute charge (3).

Ia bonne foi requise pour la prescripiion de dix 4 vingt
ans, consiste dans l'ignorance, au moment de l'acquisition,
des charges hypothécaires qui grevaient I'immeuble, ou dans
la croyance erronée que I'immeuble n’est pas greveé.

Cette ignorance est facile a comprendre en ce qui touche
les' hypotheques légales dispensées d’insecription. Elle peut
encore éire possible a I'égard des hypotheques inscrites, si
le- tiers détenteur a omis, en fait, de se faire délivrer un état
des inscriptions lors de son acquisition. Ce sera aux créan-
ciers & établir dans' ce cas que l'acquéreur a connu I’exis-
tence de leur droit. Si 'acquéreur a eu réellement connais=
sance des inscriptions, ce sera au.contraire a lui de prouver
quwil a. eu, malgré les inscriptions, des raisons. plausibles

(1) Baupry-Lacanminerie et DE Lovnes, t. IIT, ne 2280.
- {2) LaurenT, t. VI, ne 297.

(8) Grassox, Rev. prat., 1878, n° 180; Bavupry-LACANTINERIE et DE
Lovnes, t. III, n* 2283; Contrd, Lassg, note dans S. 67, 2, 84.
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crite. Ce résultat ét
le législateyy (2). »
Ce sont 13 ge pures

D’abord noug pe trouvons riep d’étrange dans le résultat

- 1837, 5, 39, 9. 881; Aubny et Rau, § 293, notes 6
et 7; Poxr, t, II, ne 1250; B

AUDRY-LACANTINERIE ot by Loyngs, t. III,
nos 2285.9986 ; GUILLOUAn'D, t. 1V, nes 1991 3 19925,

2) BAUDRY-LAGANTINERIB et g Loy, ¢, I11, ne 2987, Voy. dans
le méme sepg . Grassox, 4o, eit,, no 150; Conmey DE SANTERRE,

tIX, no 147 pye VIII. _
(3) Prescre‘p., 17 Partie, ¢h, V,83, nos 149 et 150,
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signalé ci~dessus. Le débiteur qui triomphe sur son action
en revendication recouvre I'immeuble dans la méme condi-
tion juridique que §’il etit toujours continué i le posséder,
c'est-a-dire grevé d’une hypothéque qui, vis-a-vis de lui, ne
peut jamais disparaitre tant que dure la créance principale
dont il est tenu. Le résultat serait identique alors méme,
remarquons-le, que le tiers détenteur serait de bonne foi
quant a la propriété et quant a I’hypothéque. La prescription
de dix & vingt ans se calcule suivant le domicile ou la rési-
dence de celui contre qui elle court. Donc si le créancier
hypothécaire est domicilié dans le ressort de la Cour d’appel
de la situation de I'immeuble la prescription s’accomplira
par dix ans pour I'hypothéque et ne s’accomplira que par
vingt ans pour la propriété sile propriétaire est domicilié en
dehors dudit ressort (1).

La difficulté examinée parait d’ailleurs chimérique. Il est
en effet difficile de comprendre comment un débat pourra
s’élever sur le point de savoir si I'hypothéque est prescrite
sans que le debiteur principal soit mis en cause, et par con-
séquent invité en quelque sorte 4 intenter son action en
revendication, action que le créancier hypothécaire pourrait
intenter aussi en vertu de I’art. 1166. Il n’est donc pas indis-
pensable que le tiers détenteur soit de bonne foi quant i la
propriété (2). On enseigne, d’autre part, que si 'immeuble
est détenu par un possesseur sans titre ou muni d’'un titre
émané a non domino, la poursuite en expropriation doit étre
dirigee contre le véritable;propriétaire, en passant par-dessus
la téte du possesseur, et sauf & celui-ci & former une demande
en distraction, s’il croit pouvoir établir son droit de pro-
prieté, et par suite la nullité de I'hypothéque (art. 725 & 727
C. pr. civ.); ou bien, dit-on encore, le créancier agira préala-

(1) BAUDRY-LACANTINERIE et DE Lovnes, t. III, n°* 2289 et 2308.
(2) Trkzanrp, no 250.
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blement en revendication contre Je possesseur, du chef’ dur
constituant (art. 1166), et poursuivre ensuite I'expropriation
contre eelui-ci (1).

Par-conséquent, gy point de vue- spécial de 14 prescription
de l"hypo*théque-, il est' inutile de faire transcrire I’acte cons-
tatant une subséquente aliénation Consentie par le premier
dequéreur, et la transcri‘ption-« de: eette seconde’ aliénation

5 TH‘EZ‘ARI), n° 167; Baupry-

, , - SUppl., o Ppiy. o hyp., ne 1532,
(®) GLASSON}R@U%- 6rit., 1873, na 136, BATUDRY-LAGAN‘I‘INEI;IEI et. DE

H GUILLOUARD, t. IV, no 1ga7:



PRESCRIPTION,. ART. 2180. 79

criplion de I'hypothéque, ne peut étre jointe par le tiens
.détenteur a la possession qu’il & eue lui-méme: (1).

Nous devons faire observer qu’en Belgique-la: prescription.
de Vhypothéque est toujours. trenlenaire; elle commence: &
eourir au profit du tiers détenteur a partir du moment ol il
a pris possession de I'immeuble; elle est indépendante d’'un
titre, elle n’est pas subordonnée & la transcription, et il n’y
a pas liew & I'usucapion par dix ou vingt ans:(2).

66. G'est contre les créanciers hypothécaires que la pres-
eription édictée par notre art. 2180 4°, peut courir au profit
du tiers détenteur. Par canséquent, le- créancier hypothé-
caire peut se prévaloir vis a-vis du tiers détenteur des
‘eauses qui suspendent la prescription, et ¢’est dans sa per-
sonne, et non dans eelle du propriétaire, que las causes de
suspension doivent étre appréciées (3). Il n’y a aucune diffi-
culté quand il s’agit de causes personnelles: telles que la
minorité et Vinterdiction (art. 2252).

Quant i la femme mariée, nous verrons que la loi dis-
tingue : la prescription ne court pas entre époux, mais elle
court contre la femme au profit du tiers. Il y a neanmoins
des cas ol la prescription est suspendue pendant le mariage,
celui notamment o I'action de la femme réfléchirait contre
le mari (art. 2254, 2256). La jurisprudence a eu souvent
Poccasion d’appliquer ces distinctions (4).

Que faut-il décider si la prescription de-lacréance garantie
-est suspendue parce gue cette créance est conditionnelle ou
a terme (art. 2257)2 Naus pensons que la prescription: de

(1) Rouen;, 30 mars:1895, S. 96, 2, 4£1.

(2) Voy. Arntz, t. IV, no 1920..

(3): Aunry et Rav, § 203;. CoLMET DE SANTERRE, t. IX, n° 464 bis
L5 Maxrou, t. IV, n? 4846; Laurent, t. XXXI, no 898;. Arntz,. t. IV,
n%* 1847,; Bauvpry-LACANTINERIE ef DE Loxxes,, t. I, n* 2292; Guics
LOUARD, t. 1V, no 1929,

. (i)ony. Gass. 27 dee. 18H4, D, 45, 1, 52 Cass. 25 janv..1884,.D..81,
, ;
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I'hypothéque commencera 3 courir au profit du tiers déten-
teur a partir du jour de 1a transcription et non a partir du
jour de Iexigibilité ou de Ia réalisation de la condition (1),
car la disposition de 'art. 2957 nous parait, comme nous le
verrons plus loin, devoir étre limitée aux droits de
créance (2). Nous devons cependant reconnaitre que la juris-
prudence se prononce en sens contraire (3).

67. La prescription de I'action hypothécaire peut aussi
étre interrompue, soit naturellement quand le tiers déten-
teur est privé pendant Plus d’un an de 1a possession de la
chose (art. 2243), soit civilement par leffet de certains actes
accomplie par le créancier hypothécaire.

Ces actes sont notamment : la sommation de payer ou de
délaisser (4), pourvu qu’elle soit accompagnée ou précédée
d’un commandement adresss au deébiteur personnel, ainsi
qu’on I'a vu ci-dessus (Voy. supra, ne 24).

Linterruption de la prescription sera non avenue si la
Sommation est périmée par I'abandon deg poursuites pen-
dant trois ans, ou sile commandement lui-méme est frappé
de péremption (8) (Voy. supra, ne 26).

Leffet interruptif sera produit

également par une simple
Sommation au tiersg détenteur p

ar un créancier hypothé-

(1) Douai, 7 déc. 1893, D. 94, 2, 321, ete.
@) DURANTON, t. XXI, n° 828; G. DemantE, Rev. crit., 1854, p. 455;
Grassow, Revue prat.,

; Y, 16 nov, 1889, S. 91, 2,
- cons. des hyp., 91, art. 4208,

dée. 1854, D. 15, 1. pa, Toulouse, 18 dée. 1874, §. 75,
2, 109; Aupry o Rav, § 293 Marrou, 't. IV, po 1631; Launent,
t. XXXI, no 397; BAUDRY-LAGANTINERIE et or Loynes, t. III, ne 2300;
GUILLOUARD, t. IV, n° 1930,

3) Bordeaux, 12 aouit 1857, D. 89, 8, 9

17; Ausry et Rau, § 215;
Laugeny, ¢, XXXII, ne

109; Trtzarp, n° 253, |
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caire d’avoir a provoquer 'ouverture d’un ordre, si on consi-
dére ceite sommation comme constituant pour le tiers déten-
teur un trouble de droit dans sa possession (1). Cela néan-
moins, est contesté (2). Mais il ne pourrait y avoir de doute
sur 'effet interruptif si I'acte contenait signification d’une
réquisition d’ouverture d’ordre, avec sommation au tiers
détenteur de faire valoir ses droits au dit ordre (3).

A plus forte raison devrait-il en étre de méme de la notifi-
cation de surenchere faite par un créancier (4).

Une citation en justice adressée au tiers détenteur avec
demande en déclaration ou reconnaissance d’hypothéque
interrompra valablement la prescription; il n’y a plus au-
jourd’hui discussion sur ce point (3).

S’il en est ainsi d’une reconnaissance forcée obtenue en
justice, & plus forte raison doit-il en étre de méme de la
reconnaissance volontaire (arg. art. 2248). Nous avons méme
vu que l'art. 2173 prévoit les deux hypothéses (Voy. supra,
n° 34).

On peut seulement se demander si I'accomplissement par
le tiers détenteur des formalités de la purge soit des hypo-
théques inscrites, soit des hypothéques dispensées d’inscrip-
tion, ne doit pas étre considéré, a raison des offres ef décla-
rations quien résullent, comme entrainant la reconnaissance
des hypothéques grevant I'immeuble? On a soulenu qu’il

devait en étre ainsi (6). Mais les offres dont il s’agit étant

(1) Ponr, t. II, no 1288 ; Grasson, Rev. prat., 1873, n° 143; Lavu-
RENT, t. XXXI, n° 396,

(2) Auery et Ravu, § 218; BAUDRY-LACANTINERIE 6t DB Lovngs, t. III,
ne 2302.

(8) Grenoble, 2 juin 1831, S. 82, 2, 632.

(4) Voy. Toulouse, 418 déc. 1874, S. 75, 2, 109.

(5) Caen, 23 mars 1847, D. 49, 2, 52, et les références; Baubpry-
LACANTINERIE et DE LOYNES, t. IIl, n° 2305 ; GuiLLouarp, t. IV ne 1924,

(6) Riom, 2 janv. 1888, S. 58, 2, 188; GRENIBR, t. 11, n°® 488; Fonr,
t. II, n° 1249,
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commandées par la loi, et d’ailleurs conditionnelles, n’im-
Pliquent en aucune facon I'intention de reconnaitre lexis-
tence des hypothéques (1).

Pour terminer ce qui a trait 2 cet ordre d’idées, il faut
remarquer que, d’aprés le dernier paragraphe de 'art. 21890,
les inseriptions prises par le créancier n'interrompent pas le
cours de la prescription établie par la lot en faveur du débi-
teur ou du tiers détenteur. Cette disposition, faite pour les
inscriptions prises en Tenouvellement, se justifie par oette
considération que ces inscriptions ne constituent pas une
interpellation personnelle et directe adressée a celui qui est
appelé 2 profiter de Ia prescription en-cours. Par conséquent :
« La prudence conseille ay créancier, au moment ot il pro-
céde au renouvellement de son inscription, de requérir un
état des transcriptions opérées sur le débiteur constituant.
Par ce moyen, il acquerra la connaissance des aliénations
qui auraient été consenties, il saura s’il est exposé & voir
son hypothéque s'éteindre par la prescription de dix a vingt
ans:-et s’il a en J1a sage précaution de ne pas atiendre au

-dernier moment pour renouveler spn inseription, il aura

€ncore le temps d'interrompre 1a prescription par une action
-en déclaration d’hypoethéque ou en interruption (2). »

68. -On dit quelquefois, par un abus de langage, que les
hypothéques s’éteignent -encore -

4° Par le défant d’inscription dans les -delais prescrits;

2° Par la réduction operée conformément aux art. 2143 4
2145; 2161 22165 |

3° Par 'omission e Pinscription dans Ie certifippt Tequis

(1) Cass. 6 maj 1840, 8. 40, 1, 809; Douai, 17 now. 1868, S. 64 2,

> 294, note 40 ‘Grasgon, o, cit,, nvs-145
et 149 Cowwer oy SANTERRE, . IX, no 165 bss 1y, Liaurent, t. XXXI,
1 -400; Marroy, ¢, IV, no4 g9, Baunnyv-Lacsnriverie et pE LowxnEs,
4o LI, e 2804 ; ;G‘mmx.omnn, .71V, ne 1934,

(2) BAUDRY-LAGANTINERIE‘ et pE Lovxng, ¢, III, no 2307,
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an nom de l'acquéreur depuis la transcription de son lifre
{art. 2198);

4° Par le défaut de production en temps utile dans l’ordre
souvert pour la distribution du prix de I'immeuble.

Bo Par 'effet d’'une collocation rendue inutile par l'épuise-
ment des fonds & distribuer, et & la suite de laguelle le juge
ardonne la radiation de l'inscription (art. 789, C. pr. c.)

‘Mais dans ces divers cas, ou bien ’hypothéque est simple-
ment paralysée ou partiellement éteinte, ou encore éieinte
d'une maniére relative, ou bien le droit du créancier est
transporté sur le prix de la chose (1).

69. I’hypothéque disparait au contraire véritablement et
nécessairement en cas de perle totale de la chose grevée (2).
On dit que c’est la une application et meéme une exiension
aux privildges et hypothéques du principe posé par lart, 1234
d’aprés leguel les obligations s’éteignent par la perte de la
chose, principe déja appliqué aux servitudes réelles (arti-
cle 703) (3).

I1 y ala une évidente confusion, car il n’existe aucun rap-
port entre l'extinction des obligalions par la perie de I'objet
dt, et la disparition des droits réels par la perte de la chose
qui les supporte. En matiére d’obligation, il était utile de
poser le principe, parce qu’'on peut concevoir qu'une créance
survive a la perte de la chose due, et une convention inter-
venue entre les parties suffirait & produire ce résultat. Mais,
en matiere d’hypothéques, il en est antrement, et la clause
singuliére gui prétendrait faire survivre le droit d’hypo-

‘1) ‘Voy. Ausry €t Rav, § 293, texte et notes 18 &4 21; Baupry-
LiacanTINERTE et pE JLioyNEs, t. III, mes-2310 & 2314; Comp. GuIL-
LOUARD, £. IV, n°s 1936 & 4939 Cass. 8 aont 4836, S. 36, 4, 531; Cass.
1% fév. 1887, S. 87, 1, 188.

(2) Cass. 25 avr. 1888, S. 88, 1, 419; Ausry et Raw, § 292; Ponr,
t. 11, n° 4224,

(3) GuiLLouarp, t. IV, n® 1899.
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theque & la perte lotale de la chose hypothéquée ne produi-
rait aucun résultat. Voila pourquoi le législateur n’a jamais
€u besoin de déeréter que Ia perte de la chose anéantissait
le droit de proprisis oy tout autre droit réel. Il ne r'a pas dit
pour les servitudes réelles, car I’art. 703 porte, ce qui est
bien différent, que les servitudes cessent lorsque les choses se
irouvent en tel étgf qQu’on ne pewt plus en user. Or, I’hypothése
comporte certaines distinetions, Il est vrai que I'art. 617,

été établs, mais ce n’est pas pour créer un tel résultat que le
texte s’exprime ainsi. C’est pour arriver dans les art. 623 et
624 a parler de 13 perte partielle,

En effet, en cas de perte de la chose hypothéquée, la seule
question qu'il y ait 3 €Xaminer est celle de savoir si, dans le

le cas, par exemple, ou
Périr dans up incendie,
le s0l, mais cesse de
Sont devenus des meu-

un batiment hypothéqué vient 3
l’hypothéque continue de grever

frapper les malériaux, parce qu’ils
bles (1).

(1) Ponr, t, II, no 199 ;
(2) Cass. 8 noy, 1887, D. 88, 1, 479
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truction nouvelle que le débiteur hypothécaire ferait élever &
la place de I’ancienne (1).

Mais depuis la loi du 19 février 1889, les indemnités dues
par suite d’assurance contre T'incendie, contre la gréle,
contre la mortalité des bestiaux, et les autres risques, sont
attribuées, sans qu’il y ait besoin de délégation expresse,
aux créanciers privilégiés ou hypothécaire selon leur rang.
C’est un cas de cession légale (Voy. t. X, n° 213, et notre
Traité de la cession, t. I, n°® 294 et suiv.)

Enfin, nous devons indiquer que, d’aprés I'art. 2180 3°, les
priviléges et hypothéques s’éleignent par Paccomplissement
des formalités et conditions prescrites auz tiers détenteurs
pour purger les biens par eux acquis.

L’étude de ces formalités sera I'objet du chapitre suivant.

(1) Paris, 9 déc. 1890, D. 94, 2, 368; GuiLLouarp, t. IV, n° 1900.
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CHARITRE VIII.

DU MODE DE PURGER LES PROPRIETES DES PRIVILEGES
ET HYPOTHEQUES.

Ne 1. — Champ d’application de la purge.

70. — Notion de la purge.

7. — 1l n'y a pas de purge préalable au profit des préteurs. de
fonds. Exceplion résultant du décret du 28 février 1852
sur les sociétés de crédit foncier.

72. — Procédure de celte purge préalable,

73.. — Ses effets. :

70. En matiére de privileges et ‘d’hypo.théques le mot
purge éveille 'idée d’un moyen destiné a faire disparaitre les
priviléges et hypothéques grevant une immeuble. ,

On comprend tout de suite que deux catégories de per-
Sonnes peuvent avoir intérét & poursuivre la purge dun
bien.

Ce sont, en premier lieu, les tiers détenteurs qui, lout en
payant le prix dont ils sont débiteurs, ont le désir légilime
que immeuble par eux acquis demeure entre leurs mains
franc et quitte de toute charge.

En second lieu, ce sont les préteurs de deniers qui seraient
disposés & placer leurs fonds sur un immeuble mais qui
voudraient pouvoir débarrasser cet immeuble des hypothe-

ques légales non inscrites, dont il est peut-éire grevé a leur
insu, et qui viendront absorber plus tard, a leur préjudice,
toute la valeur du gage qu’on leur offre.

On peut done concevoir, théoriquement, la possibilité de
deux purges distinctes -

1° Une purge préalable & la réalisation d’un prét;

2° Une purge effecluée aprés une aliénation de I'immeuble
hypothéqus, et en conséquence ge cette aliénation.



PURGE PREALABLE A UN DRAT. 8T

71. Parlons d’abord de la purge-préalable.

Gelte purge qui tend i la disparition relative des hypa~
theques inconnues, si leur inscription n’est pas faite dans un-
certain délai, n'a pas été organisée pour les préteurs de
fonds. 11 serait excessif, en effet, pour favoriser des créan-
ciers nouveaux, de venir poser un pareil wiltimatum i des
créanciers antérieurs.

Cependant, en 1852, pour développer, en dehors d’une
réforme de notre régime hypolhécaire, ce qu’il est convenu
d’appeler le crédit foncier, on imagina d’accorder aux G~
ciélés de crédit foncier le droit de procéder, avantila réalisa-
ton des préts qu’elles étaient appelées a consentir, & une
purge des hypothéques légales dispensées d’inscription.

Ce fut 'objet du décret du 28 février 1852 qui parait avoir
été élaboré avec une certaine précipitation. En effet, Ia purge
préalable était déclarée obligatoire et comportait forcément
une certaine publicité. Elle devait done naturellement écarter
certains emprunteurs peu disposés a initier le public a leurs:
affaires. En outre, la purge organisée par le décret s’appli-
quait non seulement aux hypothéques légales ordinaires,
mais encore aux actions résolutoires ou rescisoires et aux
priviléges non inscrits. Or un tel résultat était tantot Jjuridi-
quement et pratiquement impossible & obtenir, et tantot pré
sentait de graves inconvénients. En conséquence une loi du
20 juin 1883 a déclaré que la purge des hypothéques légales
serait désormais facultative, et a aboli la purge des priviléges
non inserits et des actions résolutoires et rescisoires.

D'un autre c6té, la purge préalable ne peut évidemment
avoir trait qu'anx bypothéques inconnues existant au com-
mencement de la procédure, c’est-a~dire gu moment ol est
faite 1a premiére signification, dont nous parlerons bientot, 4
I'un des deux procureurs de la République désignés pour Ia
recevoir. Or, supposons qu'un contrat conditionnel de prét
soit passé le premier janvier ; & cetie époque, I'emprunteur
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n'est ni marié ni tuteur; la société se borne 3 purger les
hypothéques légales inconnues pouvant exister sur les im-
meubles offerts en garantie; ces notificationslaux procureurs
de la République sont faites le 15 janvier et les insertions ont
lieu le 20 du méme mois. Mais il arrive que le 25 de ce mois,
V'emprunteur contracte mariage, ou est investi d'une tutelle
qu’il accepte; a partir de cette époque ses biens sont grevés
d'une hypothéque légale, soit au profit de sa femme, soit au
profit du mineur. La société qui n’est pas instruite de ce fait
e purge pas contre la femme ou le subrogé-tuteur; et
comme, apres l'expiration des délais de la purge, il lui est
délivré par le conservateur un état négatif d’inscriptions, elle
n’hésite pas 4 réaliser le prét. Si, dans cette circonstance, la
Société a pris inscription aprés le 23, c’est-a-dire aprés la
célébration du mariage ou l'acceptation de la tutelle, son
hypothéque sera primée par celle de la femme ou du mineur
qui n’a pas été atteinte par la purge. Pour que ce résuliat
Puisse étre évité, I’art. 4 de la loi du 10 juin 1853 décide que
Ihypothéque consentie au profit d'une société de crédit fon-
cier par le contrat conditionnel de prét, c’est-a-dire, sauf
Paccomplissement des formalités de Ia purge préalable, prend
rang du jour de I'inscriplion, quoique les valeurs soient
remises postérieurement. Le conirat conditionnel est alors
traité comme une ouverture de crédit (Voy. t. XIII, n° 229).
La société de crédit foncier, quand elle purge, devra donc
prendre inscription avant le commencement de 1a procédure
©n purgement. Par conséquent la purge, quoique facultative,
Sera bien souvent rendue nécessaire.

Enfin, le chapitre 1er qy titre IV, du décret du 28 fév. 1852
(art. 19 3 98), est moaigg par la loidu 10 juin 1853 et rem-~
Placé par des dispositions correspondantes que l'on peut
resumer comme syif -
72. La purge consiste dang une notification faite 4 la per-

S0nne contre laquelle on veul purger ou i son représentant














































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































