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(art. 503 et 504), ainsi que les mineurs (art. 1304); si
la vente avait été faite en justice, la rescision ne serait
pas admise (art. 1684) (1). Il y a un cas que la loi ne pré-
voit point. L'un des époux peut avoir le droit d’agir en
rescision contre son conjoint; l'article 2253 suspend la
prescription entre époux : appliquera-t-on cette disposi-
tion & l'action en rescision? L’affirmative nous parait cer-
taine. En effet, la régle de 'article 2253 est générale, et
elle est fondée sur des motifs d'ordre public; elle doit
done recevoir son application, puisqulil n'y est pas dérogé
par larticle 1676 (2).

Enfin, l'article 1676 statue que le délai n'est pas sus-
pendu pendant la durée du temps stipulé pour le pacte de
rachat. Cela résulte également des principes généraux
et n'avait pas besoin d’étre dit. La faculté de rachat est
une condition résolutoire; or, la vente faite sous condi-
tion résolutoire est une vente pure et simple : la vente
existant et produisant tous ses effets, il va sans dire que
le vendeur doit intenter, dans le délai légal, les actions
en nullité qu’il peut avoir, et que la prescription court con-
tre lui, d'aprés le droit commun, a partir de la vente.

445. La prescription de deux ans est-elle applicable
quand le vendeur fait valoir son droit par voie d'excep-
tion? Il y a un vieil adage qui dit : Que temporalia sunt
ad agendum, perpetua sunt ad excipiendum. Nous n'ad-
metions pas cette maxime (t. XIX, n° 57-60). En suppo-
sant qu'elle existe encore dans notre droit moderne, il fau-
drait encore la rejeter en ce qui concerne la rescision pour
cause de lésion. C'est ce que la cour de Gand a établi
dans un excellent arrét. Elle prend d’abord appui sur le
texte; l'article 1676, en limitant la durée de I'action &
deux ans, s'exprime en termes généraux et absolus, sans
distinguer entre I'action et I'exception. Dira-t-on que l'ar-
ticle 1304 est aussi général, ce qui n'empéche pas la ju-
risprudence de consacrer le principe de la perpétuité de
T'exception? La cour répond que la prescription spéciale

(1) Duranton, t. XVI, p. 471, n° 456.

(2) Colmet de Santerre, t. VII, p. 168, n° 122 bis I1. Toulouse, 24 juin
1839 (Dalloz, au mot Prescription civile, n° 709). : :
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de Tarticle 1676 a eu précisément pour objet d’abréger la
durée trop longue.de dix ans, afin de mettre fin & l'incer-
titude de la propriété et pour consolider les contrats; ce
serait donc aller contre le but de la loi que de perpétuer
I'exercice d'un droit que le législateur a voulu restreindre
dans le plus bref délai. Quant a la maxime que l'on in-
voque, la cour rappelle ce qui a été dit, au conseil d'Etat,
lors de la discussion sur le principe de rescision : « Le
droit ne nait pas des régles, mais les régles naissent du
droit. » Les anciens brocards, continue la cour, quel-
que respectables qu'ils soient, ne sauraient ni constituer,
ni remplacer la loi; on ne peut les appliquer que s'ils dé-
rivent des dispositions légales auxquelles ils servent d'ap-
pui. Or, 'adage qu'on nous oppose, loin d'étre fondé sur
le texte et I'esprit de la loi, dans l'espéce, est contraire a
I'un et & 'autre (1). Cela est décisif.

§ IV. Droits et obligations de Uacheteur et du vendeur,

446. « Dans le cas ou 'action en rescision est admise
b

I'acquéreur a le choix ou de rendre la chose en retirant
le prix qu’il en a payé, ou de garder le fonds en payant
le supplément du juste prix,sous la déduction du dixiéme
du prix total » (art. 1681). Le droit que la loi accorde &
Iacheteur d’arréter I'annulation de la vente, en payant le
supplément du juste prix, est, & notre avis, 'application
d'un principe général; la rescision est fondée sur la lésion,
¢ est-a-dire sur un préjudice que souffre le demandeur; si
le défendeur l'indemnise, le fondement de l'action tombe.
La loi accorde le méme droit au défendeur & la demande
en rescision d'un partage; il peut arréter le cours de
l'action en fournissant au demandeur le supplément de
sa part héréditaire (art. 891). Il y a cependant une diffé-
rence notable entre les deux cas : en matiére de par-
tage, le déféndeur doit le supplément exact, de sorte que
la lésion est complétement réparée; tandis que l'ache-
teur peut déduire et garder le dixiéme du prix total. La

(1) Gand, 11 aout 1837 (Pasicrisie, 1837, 2, 215). Comparez Liége, 21 no
vembre 1857 (Pasicrisie, 1858, 2, 238).
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différence s'explique par la nature différente des deux con-
trats : on ne partage pas pour faire*un profit, mais on
achéte pour faire un bon marché; le dixiéme du prix total,
c'est-d-dire du juste prix, représente le bénéfice légitime
que T'acheteur peut faire, et sans lequel il n’gurait point
contracté. Ce bénétice I'engagera le plus souvent a garder
le fonds, ce qui favorise la stabilité des propriétés. Clest
donc une justification du principe de la rescision, en ce
sens du moins qu’il dépend de I'acheteur d’assurer sa pro-
priété et de la rendre certaine, s'il consent & indemniser
le vendeur, tout en faisant lui-méme un bénéfice.

447. L'article 1676 dit que l'acheteur a I'option de
rendre la chose ou de la garder, lorsque I'action en resci-
sion est admise. Cela suppose que le tribunal a prononcé
la rescision. Mais T'acheteur n'est pas obligé d’attendre
que la vente soit rescindée; dés que l'action est intentée
et pendant tout le cours du procés, il peut larréter en in-
demnisant le vendeur ; 'article K91 le dit du copartageant,
etil y a méme raison de décider en cas de vente. La loi
ne dit pas non plus jusqu'a quel moment 'acheteur peut
exercer son choix; il le peut donc aussi longtemps que le
vendeur ne poursuit pas I'exécution du jugement qui a
annulé la vente; si, sur cette poursuite, l'acheteur rend
la chose, son choix est consommé et le contrat est défini-
tivement anéanti. Le vendeur a donc un moyen légal de
forcer I'acheteur 4 se prononcer, c'est d’exécuter le juge-
ment (1). , :

448. Quelles sont les obligations de I'acheteur quand
il opte pour le maintien de la vente? L'article 1682 ré-
pond qu’il doit fournir le supplément du juste prix, déduc-
tion faite du dixiéme, et l'intérét de ce supplément du jour
de la demande en rescision. Pourquoi 'acheteur ne doit-il’
I'intérét qu'a partir de la demande? On dit que jusque-la
lacheteur doit étre considéré comme possesseur de bonne
foi, et qu'a ce titre il gagne les fruits (2). C'est une trés-
mauvaise raison. L’acheteur n'est jamais un possesseur de
bonne foi, dans le sens des articles 549 et 550, car il n'est

(1) Colmet de Santerre, t. VII. p. 172, n° 125 &is 111,
(2) Duranton, t. XVI, p. 475, nv 462,
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pas un tiers possesseur contre lequel le propriétaire rfaven?
dique; le vendeur demande la nullité d'un coptrgt,lce qui
est une situation toute différente. On permet alel fuil 1eteur
d’empécher I'annulation; sous quelle condition? I1 doit 1,n-
demniser le vendeur. Est-ce I'indemniser que glfz 11111):3.32i er
Iintérét du supplément légal du prix a partit de a ie~
mande, alors que 'acheteur a joui de la chose Jtlsgucfi a
demande pour un prix reconnu lésmm‘lalre? Il ‘]-Olllt olnc
d'une chose dont il n'a payé le prix quen parte; plour gst
sept douziémes, il a la jouissance, sans que le 've’ncl eur f:tl
les intéréts. Cela est injuste. Cujas en avait fait I'observa-
tion dans lancien droit; les auteurs du code ont eu tort
'en pas tenir compte (1). ‘ o
de'Fnoir;eI;’Ois le législﬁem(')a décidé, et il faut s'en temr a
sa décision. La cour de Limoges a eu tort de c'ondamner
l'acheteur a4 payer les intéréts a partir de 11':, vente, par
la raison quil était de mauvaise foi. Ce n'est p'tsl ulm?
question de bonne ou de mauvaise foi; d'ailleurs la loi
est formelle, elle est générale, absolue, et ne perm;}t au-
cune distinction. L'arrét a été cassé : la cour de cfﬂs;mmn
cite des lois romaines et les articles 549 et 1682 : le
possesseur de bonne foi fait les f1_‘g1ts siens, et la b%nne
foi est toujours présumée en matiére de _1@511011 (2)1. Nous
n'aimons pas ces motifs : car on 1)0111‘1‘3:11. 1épo‘m. e fll{@
si la loi présume la bonne foi, la preuve contraire ‘1.1'3'
présomption légale est de droit (art. 1352), ce qui jus dl—
fierait la condamnation de l'acheteur, si lacour jugeait de
fait quil a été de mauvaise foi. Mieux vaut sen 1.emrtau
texte, en laissant-de c6té les {:no.tlf?'})lus ou moins contes-
que I'on allégue pour le justifier.
tabﬂl?:{)i.uf Si l’ach:teurppréfére rendre la chose, et rece-
voir le prix, il rend les fruits du jour de 1a? domaﬁ{l{f »
(art. 1682). Pourquoi pas du jour de la vente? On allégue
de nouveau la bonne foi de 'acheteur ; nous répétons que
la question n'est pas une question de bonne foi, parce que

(1) Duvergier, t. II, p. 163, n° 117. Demante, t. VII, p. 172, n° 126.

lon, t. 111, p. 267, no 665. T ghias L

M?;]]Il((i)::t:stmon.lif) (‘sr.:cemhm 1830, apros délibéré en chambre du conseil
(Dalloz, au mot Vente, n° 1645).
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T'acheteur n’est pas un possesseur dans le sens des arti-
cles 549 et 550 ; c'est un propriétaire dont les droits sont
anéantis par une action en nullité. Or, quel est T'effet de
l'annulation d'un acte? L'effet est le méme que lorsqu’un
conirat est résolu : I'acheteur est censé n'avoir Jamais été
propriétaire, tandis que le vendeur 1'a toujours été. Et a
qui appartiennent les fruits? Au propriétaire (art. 547).
La conséquence est évidente, 'acheteur n'a aucun titre
pour conserver les fruits qu'il a percus depuis la vente,
car il n'est ni propriétaire ni possesseur. On donne encore
un autre motif pour justifier la loi : elle a voulu écarter,
dit-on, les difficultés que présenterait 1a liquidation de ce
que l'acheteur doit restituer pour des fruits percus et con-
sommés. C'est oublier que I'action doit étre intentée dans
les deux ans; ce qui rend les preuves trés-faciles (1).

450. « L'intérét du prix que I'acheteur a payé lui est-
aussi compté du jour de la demande, ou du jour du paye-
ment, s'il n'a touché aucuns fruits » (art. 1682). Généra-
lement les immeubles sont productifs de fruits; dans ce
cas les restitutions réciproques se font, des fruits et des
intéréts du prix, & partir de la demande, La loi n’établit
pas de compensation entre les fruits et les intéréts; elle
veut que I'acheteur rende les fruits et que l'intérét du prix
lui soit compté. La compensation serait contraire au prin-
cipe de I'annulation, et elle blesserait I'égalité qui doit
régner entre les parties, puisqu'elles doivent étre remises .
dans le méme état que si le contrat n'avait pas existé.
Comme I'immeuble a 6té vendu pour les cing douziémes
de sa valeur, les fruits auront généralement une valeur
plus considérable que les intéréts du prix lésionnaire que
le vendeur a recu. Mieux vaut done que chacune des par-
ties restitue ce qu'elle a per¢u ou recu en vertu du con-
trat. Seulement pour étre justes et Juridiques, ces resti-
tutions auraient da se faire dés le Jour du contrat,

On a encore adressé un autre reproche & la loi. Elle
suppose que I'acheteur n’a per¢u aucuns fruits; dans ce
cas les intéréts lui sont restitués du Jour du payement.

(1) Comparez Duranton, t, XVI, p. 476, no 463. Duvergier, t. 1I, p. 164,
ne 119,
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Cela se justifie quand l'immeu]_)‘le produit des.fnll!ltsl, Tali
que de fait, a raison de. la Pneyeté dl_l dqlal, ac 161.?;11:é
n'en a pas pergu. Mais sl s agissait d}lnedprolgnits
d’agrément qui n’est pas destinée a_pm(?u'lr?l els 1(111[’0“,;
l'acheteur aurait joui de la chose, et il aurait de p_ust )
aux intéréts du prix qu’il a payé. Cela n'est pas juste (1).
450 bis. D'aprés larticle ‘16 13, le vendcu_r qui ]exFrce
le rachat doit rembourser & I'acheteur les frais et loyaux
cotts de la vente. La loi nimpose pas cette obl‘}gatloxs lila:
vendeur qui agit en rescision pour cause de lésion, ?1 ;
auteurs s'accordent 4 dire quil n'en est’'pas tenu %2). I;Y
une raison de cette différence. Le rachat se fait dans in-
térét du vendeur, c'est lui qui stipule cette couc'ht%qri} r:laso;
lutoire, et la résolution an'éantli le contrat prlrnl(‘;}t : on-
les frais sont perdus, et doivent, par eonséqiilent‘{,ﬂ— 11 etggg
portés par celle des parties qui profite de a l:lﬂ u {an;
La rescision pour cause de lt?sxon est aussi éta e da 8
lintérét du vendeur, mais c'est contre 1achet?u1",1 qui '
abusé de la détresse du vendeur pour acheter a "1,.1??11“_:
les frais de la vente étant perdus, il est juste qui btl e:;l
tent 4 la charge de celle des deux parties qui est e
fau;cgl' La loi ne parle pas des dégradations que I'ache-
teur aurait faites. Pothier distingue : si 1 ac}letcurlal[:;i-_
fité des dégradations, il va sans dire quiil (]’OIL unn élli' 3
nité du bénéfice qu'il en a retiré. Quant aux d(rg?l_a a 10m
dont il n'a pas profité, Pothier dit qu il n r*]n(( 0‘11 allizt-i-
compte s'il est de bonne foi, car il a pu négliger t}? e
tage dont il se croyait propriétaire; il n'en serait, ii :
tenu que s'il savait que son contrat était sujet a rescisio ;
Cette distinction nous parait peu ']lll‘ldlqllc. 11 gstlx I ?1 L‘Lll
la loi présume, en général, que htclmleluj était (lg mp;gcta‘
foi; mais qu'importe? Quand la vente est ‘nlmllu e, (]. 2
pour un vice de consentement du \:m’ul'c\‘m : .0 1} l'_“llll( e :
doit donc éire complétement indemnisé. lf}l Mt dailleurs
I'effet de lannulation : Uacheteur est censé n'avoir jamais

73, n° 126 11
) t de Santerre, t. VI1I, p. 173, n° 12t g : 7
8} %’gl)'n;:r’les cilutious'dnns Aubry et Rau, t. 1V, p, 417, note 21, § 358




il g 5
I l IE
i =
R — .
et e e e

444 . DE LA VENTE.

été propriétaire, il doit par conséquent rendre la chose
telle qu'il I'a regue (1).

452. Le code ne dit rien des impenses que I'acheteur
aurait faites; sans doute parce qu'il arrivera rarement
que I'acheteur en fasse pendant le court espace de temps
qu’il reste en possession. Pothier prévoit la difficulté qui
pouvait se présenter dans I'ancien droit, I'action durant
dix ans. Il applique la distinction habituelle des impenses
nécessaires, utiles et voluptuaires. Si l'acheteur a fait
des dépenses nécessaires, elles ont conservé la chose, il
est donc juste que le vendeur en tienne compte & l'ache-
teur. Quant aux dépenses voluptuaires, I'acheteur a eun
tort de les faire, s'il s'attendait & la rescision; en tous
cas, elles ne profitent pas au vendeur, et celui-ci n'est
tenu, & I'égard de I'acheteur, qu'a raison du profit qu’il
retire des travaux. Ce principed'équité décide laquestion;
quant aux dépenses utiles, le vendeur n’en est tenu que
Jusqu'a concurrence de la plus-value qui en résulte. En-
core Pothier fait-il en faveur du vendeur la restriction que
'on admet pour le pacte de rachat; si I'acheteur fait des
travaux trop considérables, dont les frais mettraient le
vendeur dans I'impossibilité d’agir, le juge peut décider
que l'acheteur aura seulement le droit d’enlever les con-
structions et les plantations (2). Nous avons dit, en trai-
tant de la faculté de rachat, que ce dernier point est dou-
teux (n°® 404).

Ces distinctions sont généralement admises par les
auteurs modernes (3). Toutefois, le dernier qui a écrit sur
la matiére, M. Colmet, dit que I'acheteur est possesseur
de mauvaisefoi, etqu'on doit lui appliquer en conséquence
Larticle555, qui permet au propriétaire d’exiger quele pos-
sesseur de mauvaise foi détruise les travaux. Celanous pa-
rait inadmissible. La loi traite 'acheteur comme s'il était
possesseur de bonne foi, puisqu’elle ne I'oblige pas & resti-

(1) Les auteurs sont divisés. Voyez Aubry et Rau, t. 1V, p. 417, note 20.
Il faut ajouter Colmet de Santerre, t. VII, p. 175, ne 126 bis V, qui répute
I'acquéreur de mauvaise foi.

i2) Pothier, De la vente, n°® 363-365.

(8) Comparez cassation, 13 février 1844 (Dalloz, au mot Vente, n° 1659).
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tuer les fruits qu'il a percus avant la demande; peut-on
tout ensemble considérer I'acheteur comme possesseur de
bonne foi, en ce qui concerne les fruits, et comme posses-
seur de mauvaise foi, en ce qui concerne les 1n}penses?
A vrai dire, l'article 555 n'est pas applicable & 'espéce :
I'acheteur n'est pas un possesseur, c'est un propriétaire,
dont le droit est sujet & annulation. Chose smguh?re,
M. Colmet avoue que I'article 555 ne peut recevoir d'ap-
plication & l'acheteur qui invoquerait sa bonne foi (1);
mais s'il n'est pas un possesseur quand il est de bonne foi,
il n'est pas non plus un possesseur quand il est de mau-
vaise foi. Il faut done écarter I'article 959 et s'en tenir au
principe de la rescision. _ . ;

453. L'acheteur a-t-il le droit de retenir la possession
de Il'immeuble jusqu'a ce que le vendeur ait satisfait & ses
obligations? On lui accorde le dx:olt‘do rétention en lui ap-
pliquant, par :Lnalogie,ge que l'article 1673 dit de I'ache-
teur 4 pacte de rachat (2). Cela nous parait douteux. Le
droit de rétention est un privilége, et lgs priviléges ne
g'étendent pas+par voie d'analogie. Il n’y a pas méme
analogie compléte. La cause de l'acheteur qul exerce une
espéce de violence contre le vendeur, pour le faire con-
gentir A une vente lésionnaire, est certes moins f:"f.\“(}l‘&ble
que celle de 'acheteur qui achéte sous une condition ré-
solutoire. Il faut donc s'en tenir & la rigueur du principe :
pas de privilége sans loi.

§ V. Droils et obligations des tiers possesseurs.

454. Nous avons dit (n® 443) que I'action en rescision
réagit contre les tiers et en quel sens le vendeur a action
contre les tiers possesseurs. On demande si le tiers pos-
sesseur a le méme droit que l'acheteur, c'est-d-dire sl
peut, comme lui, garder le fonds en payant le supplément
du juste prix. L'article 1681 lui accorde ce droit, en ajou-
tant, ce qui allait sans dire, « sauf sa garantie contre

(1) Colmet de Santerre, t. VII, p. 1‘;3, n° 126 bis 111 -
(2) Aubry et Rau, t. 1V, p, 417, § 358.
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son vendeur ». L'action intentée contre le tiers possesseur
est en réalité une action en revendication. A quel titre le
défendeur peut-il garder le fonds, en payant un supplé-
ment? Il est vrai que sur I'action en revendication, le dé-
fendeur est tenu de délaisser, et que son seul droit con-
siste & agir en garantie contre son auteur. Maisily a uan
autre principe que le tiers acquéreur peut invoquer. Celui
qui vend transmet la chose & I'acheteur avee les droits
quil y a. Or, 'acheteur qui revend a le droit éventuel de
garder le fonds, si le vendeur agit en rescision, et il
transmet ce droit au sous-acquéreur. Cest done en vertu
d'un droit qui lui a été cédé par son auteur que le tiers
possesseur garde le fonds, par conséquent en vertu d’un
droit & lui propre; il n'invoque point l'article 1166. La
question esi intéressante pour le tiers; car §'il agissait en
vertu de T'article 1166, il devrait partager le bénéfice de
son action avec les autres créanciers de son auteur dont
1l exercerait les droits.

Larticle 1681 parle du tiers possesseur. Que faut-il
dire du tiers créancier hypothécaire? On enseigne qu'il a
le méme droit (1). Il nous semble que le créancier hypo-
thécaire ne peut agir qu'en vertu de Tarticle 1166; car
Pacheteur qui concéde une hypothéque ne cede pas au
créancier les droits qu'il a sur la chose, il reste proprié-
taire, c’est donc contre lui que l'action est exercée, et c'est
lui qui peut invoquer le bénéfice de T'article 1681. Mais
ses créanciers peuvent exercer ce droit en son nom.

A35. Si le tiers possesseur a fait des dégradations, on
applique le principe que nous venons d’établir en ce qui
concerne l'acheteur (n° 451). Il en est de méme g'il a fait
des impenses nécessaires, utiles ou d’agrément (n® 452).
On pourrait croire qu’il ¥y a lieu d’appliquer I'article 559,
puisque le vendeur agit en revendication. Mais, pour que

“cet article soit applicable, il ne suffit point que le proprié-
taire revendique sa chose, il faut quil la revendique con-
tre un possesseur; or, le tiers n'est pas un possesseur,
dans le sens de larticle 553, il est propriétaire, car il

(1) Aubry et Rau, t. IV, p. 418, § 358.
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i it d’ iétaire ; seulement ce droit éﬁait
e S:l):bil(: (:’IJ dpl}l?" 212?3:?{&1&1'011 du sous-acquéreur T'est
23351119111.. Ainsi la question se décide par les pm:smpis;
q?li régissent les contrats, et non par les principes q
régissent le droit de propriété.

CHAPITRE V.

DE " LA LICITATION.

456. « Si une chose commune a [!lllSlOl}ll‘S ;19, [?el:lt fillf
partagée commodément et sans perte, ou “1( ;11;; ll‘ré‘;vc
elques-uns qu'aucun des copartageants ne puis n
ggﬁii]le prendr('le, la V{:nle s'en fza;(t:.1 ;:;;:T}:({I p}lg(‘,)lef\];l;
en est partagé entre les copmln: :f 5 ;'\:i\;i:)n' pm{l;m 2
la licitation est un moyen de sor 11{ (Tll‘l(l ‘ lleg } comis B
dit un ancien auteur, cest un pmm;}u. 01{0 ';,(\I ortiupe e
distribuent & chacun en Ftl‘gcnt, au l?-u‘( : 1 ] s
| dersonne n'est tenu de rester dans I'in
z::az?hélne z&ljiolnjeom’s le droit de demander le 11;;‘1111}1;,:‘3
(art.815); mais le partage régulier peut cir(') impre 1‘?\01‘
I(l suppose que les objets & partager 11c“.u\'ent.si:3 (q]a (3 X
entre les con'nnuniiltes; chact;n ([11 O#-ffuil-:gt (llﬁ;‘t.:spi]‘;l;q,et
le droit de demander sa part en na ure }.'iipljs,qontinu—
immeubles de la succession. Lo_s_gi‘fets mo _)11 s K EURL
jours susceptibles de cette division, mais 1l arrive pa
Jq(:lkg Te?inmfeub]es ne peuvent se partagcr conjl?lnillimnfgft f;
sans perte; dans ce cas, il ny a quun 'mrp (}110 g
fin 4 l'indivision, c'est dfa Pl‘ﬂf_‘.(‘df]l' a_la nentel] ;] : c(ﬂ;f,
Cette vente se fait par licitation devant le I‘lt)lll'llf,ua:el.“‘_és
la licitation judiciaire. Si les parties sont toutes maj

(1) Guyot, Traité des fiefs, chap. 111, sect. 1 (cité par Duvergier).




