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Le vendeur est ceiisé consentit ou avoir conisenti a ceé
que ses créanciers hypothécaives lui soient subrosss . et
les eréaneiers acceptent, & moins qu’ils re pl‘*ré[‘ér,ent
surenchérir. C’est donc comime subrogés au vendeur que
les créanciers reeoiverit ion-seulement ¢ prix principal
mais encore les intéréts 'l én est ddi; et I'on apercni,t
dés lors I'énorme différence qui existe enire cé cad et
celui de l'art. 2176. Or, le vendeir a droit & tous leg
intéréts, depuis I’entrée en jouissatice de l'acquéreur qui
ne I'a pas payé (1). Donic les ¢réanciers y ont également
droit, quand mémeils n’auraient fait avcune sommation
Cette subrogation, cette substitution qui préside at
purgement, et qui explique tout de la maniére la plus
lumnpeuae, a déja fait tomber bien des arguments em-
ployés par M. Grenier ; elle va renverser los autres.

. En effet, objecte=t-on qué c’est 1a sommiation qui seule
peut immobiliser les fruits et les atttibuer aux créanciers
hypothécaires? Je réponds: Qu'importé! est-ce donic &
titre de chose immobiliére que les créanciers ont droit
aux intéréts? Nullement, car sans cela il faudrail dire
qu'ils n’ont pas de droit au prix, que je ne vois dtre im-
mobilisé parrien. Le fait est qu'ils ont droit aux intérbis
pal"_la meme raison qu’ils ont droit au prix. Cest pareé
qu’ils sont appelés a remplacer lé vendeur, et qu’ils
exercent ses actions a leur rang, en son lieu et place
qu’ils sont, en un mot, ses délégués. .

Mais, objecte ericore M: Grenier, lcs intsfls soni la
propriélé du vendeur. Je réponds que ¢est précisément

- (1) A moins que la chosé ne produise pas de fruits (ai

Gu Code Napoléon). — Et méme a-t-il é%)é jugé éﬂ]etgi';(iacl(‘ltﬁéirgi%
est de plein droit tenu des intéréts du prix, éci}artir de la notifi-
cation de son contrat, encore quil ait été dispensé d’en payer
par une stipulation insérée dans I'acte de vente, une telle stipu-
lation n’étant pas obligatoire pour les créanciers. Momp‘ellier
12 mai 1841 (Sivey, 41, 2, 447). V. aussi Bordeaux, 26 juillel
:rsar}-:eetnil? j;;lﬁtig-ﬁl (Sérey, 36, 2, 22). Mais voyez, en sens con-

- et de la Cour ssatj
(Sirey, 43, 1. 555, € cassation du 24 novembre 1841
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pour cela que les créanciers qui lui sont subslitués ont
droit de les réclamer. :

« Mais, insiste cet auteur, le vendeur ne peut en élre
+ déponillé que par des saisies-arréts, dont le dontant
» doit étre distribué, au marc fe franc, i tous les créan=
» ciers, méme chirographaires. » :

— Rien n’est plus faux !! le vendeur est censé avoir
consenti d’avance que ces intéréts fussent délégués a ses
créanciers hypothécaires, ou du moins la loi I’a voula
pour lui (1). Au surplus, je puis opposer a Popinidn de
M. Grenier un arrét de la Cour de cassation du 3 novem-
bre 1813 (2), dont j’ai eu occasion de critiquer les prin-
cipes sur d’autres points (3), mais qui, appliqué & notre
thése, juge avec raison que les créanciers hypothéeaires
ont droit a tous les intéréts échus depuis la vente.

Je passe au second membre de ma distinction.

930. 1l peut arriver que ’acqnéreur aitimprudemment
payé le prix entre les mains du vendeur. Alors il ne de-
vrait pas d’intéréts de plein droit, ex coniraciu; car les
intéréts ne sont dus que pour le retard de payer le prix
de vente. S’il voulait purger, il devrait seulement offrir
de payer le prix principal, parce que ce serait cela seul
qui constituerait le prix de la vente.

On sent alors qu’on ne pourrait pas dire que les créan-
ciers seraient subrogés au vendeur, puisque celui-ci
aurait été payé. On ne pourrait plus parler d’indication
ou dedélégation; les créanciers seraient alors eux-mémes:

(1) Supra, n° 926. 3 ‘

(2) Dall., Hyp., p. 337. — Cette Cour a depuis confirmé trés-
explicitement sa jurisprudence, a cet égard, en decidant que
I'acquéreur qui veut purger, et quinotifie son contrat aux crean-
ciers, leur doil non-seulement le principal du prix, mais encore
les intéréts qui en sont I'accessoire ; et que les eréanciers chiro-
graphaires ne sont pas fondés a prétendre que I'hypothéque
n'atteint que le principal du prix et que les interéts doivent leur
étre distribués. Cassation, 15 février 1847 (Sirey, 47, 1, 511),

(3) Suprd, n° 778 bis,
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ce seraient leurs propres droils qu’ils feraient valoir, et
les intéréts ne pourraient étre dus que ex mord ou ex
obligatione. Ainsi il faudrait appliquer ici les dislinetions
de M. Grenier: s'il y avait eu sommation, c'est da jour de
la sommation que les intéséts courraient ; s'il n’y en avait
pas eu, ce serait seulement du jour de la notification ou
de Ioffre.

C’est ce qui a été jugé, avec raison, par arrét de la cour
d’Amiens du 10 juillet 1824. « Considérant que si le tiers
» détenteur, sur lasommation quilui est faite de délaisser
» 'immeuble, use de la faculté que lui donnent les art.
» 2179, 2183 et suivants du Code Napoléon de purger sa
» propriélé en payant le prix, les créanciers hypothécaires
» ne peuvent exiger de Iui le rapport des intéréts de ce
» prix, représentant les fruits de 'immeuble, qu’a comp-
» ter de la méme époque , c’est-a-dire a partir de la
» sommation de payer ou de délaisser; qu’a la vérité si,
» antérieurement a celle sommation, le tiers délenteur
» se trouvait débiteur d’intéréls a raison de son acqui-
» sition, les créanciers auraient le droit de les réclamer
» comme accessoires du prix ; mais que, dans I’espéce,
» il estconstant que, bienanlérieurementa la sommation,
» Jes acquéreurs étaient entierement libérés du prix de
» leur acquisition en principal etintéréls, d’ot il suit que
» c’est avec raison que les premiers juges ne les ont con-
» damnés a rapporter les intéréls de ce prix qu’a comp-
» ter de la sommation. »

950 bis. J'ai dit ailleurs (1) que quand la chose avait
¢é1é donnée ou léguée ou échangée,'acquéreur devaitoffrir
d’acquitter I’évaluation. A la vérité, notre article semble,
au premier coup d’eil, ne parler que du donataire ; mais
il s’applique, paridentité de raison, a 'échangiste.

En effet, dans ’art. 2184, le mot acquéreur qui précéde
le mot donalaire est d’une grande généralité, et il com-
prend tous ceux qui acquiérent a un titre quelconque.

(1) Ne 925.
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C'gst en cesens que ce mot était pris dans I'édit de 1771,
qui a servi de type aux dispositions du chapitre 8. Dans
le préambule de cet édit mémorable, le législateurse sert
toujours du mot acquéreur pour désigner ceux 4 qui il
ouvre de nouveaux moyens de se débarrasser des hypo-
théques assises sur les immeubles. Mais quand ensuite il
entre dans le détail des articles, il déclare que I'édit de
1771 accorde la faculté de purger a tous propriélaires
d.’immeubles, par acquisition, échange, licilation ou aulres
titres translatifs de propriété (art. 6). Puis dans les articles
suivants (9, 11, 33), le mot acquéreur revient seul comme
le terme générique qui embrasse toutes les catégories. 11
est évident que le méme sens doit lui étre attribué dans
Fart. 2184. Quant au mot priz qu’emploie I'art. 2184, il
ne se référe pas seulement au cas de vente : il se référe
aussi au cas de. donation, et alors il est synonyme d’éva-
luation. C’est ce qui résulte aussi de ces mots: le priz
déclaré par le nowveau propriétaire, qu’on lit dans les ar-
ticles 2185 et 2186 du Code Napoléon : 1e mot priz fizure
doncici dans un sens plus large qu'a I'ordinaire. S'il
s'agit d’un immeuble vendu qu’on veut purger, il est pris
dans I’acception vulgaire; s’il s’agit d’un immeuble ac-
(uis a tout autre titre, comme donation, échange, etc., il
signifie I’évaluation en numéraire donnée a 'immeuble.
De ces observalions résulte la preuve évidente que tout
acquéreur quelconque doit offrir aux eréanciers une
somme fixe représentalive dela valenr de l'immeuble
pour les désintéresser.

On voit-que, par cet état de choses, on soumet le do-
nataire et 'échangiste a des obligations qui ajoutent aux
“"clauses de leur contrat, et rendent leur condition plus
dure. Mais I'intérél des créanciers & hypothéque exigeait
qu’il en fat ainsi. C’est au tiers détenteur a voirs’il veut
conserver 'immeuble & ce prix; sinon il peut, s'il a été
trompé par celui avec qui 1l a contracté, demander la
résolution de son contrat. Mais s'il prend la résolution
de purger, résolution qui suppose I'intention de conserver

IV, 9
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Vimmeuble, il faut nécessairement qu’il indemnise les
créanciers hypothécaires jusqu’a concurrence de la va-
leur de cet immeuble.

C’est aussi ce qui avait lieu sous 'empire de 'édit de
1771. L’art. 6 autorisait expressément tout propriétaire
d’immeubles par acquisition, échange, licitalion el aulres
tilres translalifs de propriété & purger. Eh bien! qu’arri-
vait-il dans le cas ou le contrat ne portait pas de prix,
comme échange, donation, bail a rente fonciére? On ne
scellait les lettres de ratification qu’autant que le tiers
détenteur obtenait main-levée des opposants; ou si les
opposants n’avaient pas été indemnisés, on ne scellait les
lettres qu’a la charge des oppositions, de telle sorte que les
eréanciers pussent conserver leur droit de suite, de méme
que §'il n'y et pas eu de letires-de ratification (1). Il né
faut pas en effet que I’aliénation puisse préjudicier aux
créanciers hypothécaires. Peu importe & ceux-ci quelles
sont les clauses de cette aliénation. Leur gage s’étend &
toute la valeur de 'immeuble; quel que soit le déten-
teur, il faut qu’il leur offre la totalité de cette valeur,
sans quoi il court la chance d’une expropriation.

Celul qui acquiert une chose moyennant une rente
payable soit au vendeur, soit a des tiers délégués par lui,
doit-il déclarer aux créanciers inscrits qu’il est prét d’ac-
quilter entre leurs mains le capital représentant cette
rente ¢ Par arrét du 26 aott 1824, la cour d’Amiens a
décidé que cette obligation n’est pas imposée a 'acqué-
reur, et le pourvoi contre cette décision a €té rejeté par
arrét de la Cour de cassation du 12 mars 1829 (2). Au
contraire la cour de Parisa décidé par arrét du 5 février
1814 que le tiers détenteur doit offrir d’acquitter sur-
le-champ le capital des rentes viagéres (3).

Ces deux arréts paraissent contraires, et il me semble

(1) Merlin, Rép., Hyp., p. 809, n° 19,
(2) Dall., 29, 1, 174.
(3) Dall,, Hyp., p. 386, note 1.

CHAP. VIII. DES HYPOTHEQUES. (ART. 2184.) 131

cependant qu'ils peuvent facilement se coneilier & Uaide
d’une distinetion.

- Ou le crédi-rentier viager n’a pas de rang hypothé-
caire : il est simple eréancier chirographaire, et dans ce
cas les arrangements que le tiers détenteur a pris 4 son
égard ne doivent pas nuire aux créanciers hypothécaires.
La rente viagere fait partie du prix : Pacquéreur ne s’est
engage a payer un prix principal moindre, que par com-
pensation de ce qu’il doit verser entre les mains du
crédi-rentier. Or notre article exige que l'acquéreur ou le
donataire déclare qu'il est prét d’acquitter les charges hy-
pothécaires jusqu'a concurrence du priz, et art. 2186
décide que le tiers détenteur n’est libéré des priviléges
et hypothéques qu’en payant ledit priz auz créanciers en
‘ordre de le recevoir.

. Ne pas offrir aux créanciers-hypothécaires cette por-
tion du prix, ce serait leur faire croire qu’on veut sous-
traire 4 leur droit réel cette quotité de la valeur de
I'immeuble, et les autoriser a ne pas accepter le purge-
ment a cette condition. C’est dans cette hypothése qrt’l’a
¢té rendu l'arrét de la cour de Paris : 'acquéreur §’¢tait
obligé a payer une rente viagére au vendeur.

Une décision qui confirme ce sentiment est émanée
de la cour de Liége. Un individu avait acheté une mai-
son pour le prix total de 55,000 fr., en déduction duquel
il devait payer 24,000 fr. & des créanciers hypothécaires.
Le surplus-élait compensé avec des sommes que le ven-
deur devait & I'acquéreur. Ce dernier prétendit qu’il ne
devait offrir et metire en -ordre que 24,000 fr., le
surplus ayant é(é éteint par compensation. Mais, par
arrét de la cour de Liége du 8 mai 1811, il fut décidé
que l'art. 2184 T'obligeait a payer I'intégrité du prix,
c’est-a-dire 35,000 fr. (1).

Il faut bien se pénétrer, en effet, de cette idée, que le
purgement ne doit rien faire perdre anx créanciers hypos

(1) Dall., Hyp., p. 385, note 3.
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thécaires; que si 'acquéreur se soumet & des prestations
quelconques destinées & d’autres créanciers que les hypo-
thécaires, ceux-ci ne doivent pas en souffrir; que la va-
leur intégrale de 'immeuble leur appartient par préfé-
rence, el que I’acquéreur qui veut conserver sa propriété
doit la leur faire toucher en entier.

Ou bien, le crédi-rentier viager, au profit de qui l’ac-
quéreur s’est obligé, est hypothécaire, et, dans ce cas,
une sous-distinction est nécessaire:

Ou il est antérieur aux autres créanciers hypothé-
caires, ou il leur est postérieur.

S’il leur est antérieur, il faut décider que l'offre ne
doit pas étre faite. En effet, le tiers détenteur ne peut
pas purger envers lui, puisqu’il est son obligé person-
nel (1). Il ne peut purger qu’a I’égard des autres créan-

ciers hypothécaires. Mais I’on sent qu’il serait contre la -

raison que le tiers détenteur offrita ces derniers I'éva-
luation de la rente, puisqu’ils n’ont droit que sur ce qui
reste, déduction faite de cette évaluation. C’est dans une
espéce semblable qu’'est intervenu l'arrét de la cour
d’Amiens du 26 aoiit 1824, confirmé par la Cour de cas-
sation. Un immeuble, déja grevé d’une rente viagére de
200 francs, est vendu aux époux Saunier, a la charge de
servir larente viagere ; €t, en outre, moyennant 1,000 fr.
Les époux Saunier notifient leur contrat & un sieur
Mazieres, créancier hypothécaire postérieur au crédi-
rentier, déclarant qu’ils sont préts d’acquitterdes charges
hypothécaires jusqu’a concurrence de 1,000 francs seu-
lement. 11 fut décidé par la cour impériale que le tiers dé-
tenteur n’avait pas du s’obliger a représenter un capital
pour la rente viagére. En effet, les Saunier n’entendaient
pas purger a I’égard du crédi-rentier, qui, seul, avait
droit a la représentation de ce capital. Maziéres, qui lui
était postérieur, n’avait droit qu'aux 1,000 franes restant,
et une offre satisfactoire lui avait été faite. C’est ainsi

1) Suprd, n903 bis, et 813.

.
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que s’explique cet arrét, que j’ai vu mal interpréter dans
la pratique et servir de base a de faux systémes.

Ou bien, le crédi-rentier est poslérieur aux autres
créanciers hypothécaires. On doit alors I’assimiler, quant
a eux,"a un créancier chirographaire, et I'offre totale
doit étre faite; car il n'y a que l'ordre qui puisse faire
connaitre s’il faudra ou non arriver jusqua la valeur
représentative de la rente pour désintéresser les créan-
ciers hypothécaires. Une offre partielle ne serait donc
pas suffisante pour mettre le tliers détenteur a l'abri
d’une action hypothécaire.

I arrive quelquefois qu'un prix de venle se compose
d’éléments divers, par exemple, du prix principal et du
payement de certains frais a la‘décharge du~endeur (1).
Le tiers détenteur doit-il offrir de payer le montant de
ces frais qui font partie du prix?

Il faut distinguer.

Ou ces frais sont élrangers a la vente, ¢t forment une
créance particuliére du vendeur pour actes judiciaires
qui n’ont pas eu I’aliénation pour objet (2), et alors il
faut appliquer ce que je viens de dire pour le cas de rente
viagere ;

Ou bien ces frais se rattachent a la vente, et sont une
charge que le vendeur aurait supportée, sans la clause
spéciale qui oblige I'acquéreur a les payer (3); et il faut
dire que , comme celte clause n’a été insérée que pour
rendre plus considérable le gage des créanciers, qui,
sans cela, edit ét6 diminué, par privilége, du montant de
ces frais, il n’est pas juste que ces créanciers en profi-
tent deux fois, et que-le tiers détenteur leur en offre le
montant. Il ne doit pas leur offrir ce qu’il paye pour eux.

(1) Infra, n* 935 et 936.
(2) Comme dans une espéce dont parle M. Merlin, v Suren-
chere, p. 337, col. 2,

(3) Comme frais d’extrait des inscriptions, et denonciation
aux créanciers, art. 777 du Code de procedure civile.
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931. L'oflre de payer produit-elle une obligation per-
sonnelle, qui empéche le nouveau propriétaire de pouvoir
se rétracter et de préférer le délaissement ?

M. Grenier soutient Valfirmative (1). Il pense qu’une
fois I'offre proposée, le nouveau propriétaire ne peuts'en
dédire.

Mais je ne puis adopter cette opinion sans distinetion.

C’est un principe certain que les offres non acceptées
ne lient pas celui qui les a faites, et qu'il peut toujours
les retirer. Pourquoi, aprés avoir offert de purger, ne
pourrait-il pas reconnaitre que ce parti lui est désavan-
lageux , et y renoncer si les créanciers n’ont pas encore
accepté ses offres (2)?

Il en serait autrement si les quarante jours dont parle
Part. 2185 se fussent écoulés ; car aprés ce délai, tout est
consﬁommé, conformément 41’art. 2186 du Code Napoléon.

L’acquéreur serait également lié si les. créanciers eus-
sent déclaré vouloir se contenter de I'offre,

931 bis. Je pense que le tiers détenteur ne pourrait pas
non plus se départir, alors méme que les créanciers au-
raient requis la surenchére ; car le délaissement ménerait
les créanciers droit a I'expropriation forcée, procédure

dispendieuse et bien moins économique que la procédure
en surenchére.

(1) T.2, n° 458, — V. aussi MM. Zachariw, et ses annotateurs
Aubry et Rau, t. 2, p. 238.

(2) Je trouve la confirmation de mon opinion dans un arrét
d’apres lequel la notification par I'acquéreur de son contrat
d’acquisition aux créanciers inscrits sur I'immeuble, avec offre
de leur en payer le prix, ne lie pas tellement cet acquéreur en-
vers les eréanciers, que si, plus tard, ce prix vient a étre réduit
par effet d'une action en diminution de prix pour défaut de con-
tenance (art. 1617), il ne puisse &ire ordonné par les juges
quune notification nouvelle fera connaitre cette réduction “de
prix aux créanciers, et que, par suite, I'acquéreur ne sera tenu
de [(Eur paver que le prix réduit. Grenoble, 14 juin 1849 (Sirey,
52, 2, 273). On peul voir aussi, dans le méme sens, les motifs
d’un jugement du tribunal de Castel-Sarrazin du 10 janvier 1853
rapporte dans Sirey, 53, 2, 80, ;
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On objectera peut-élre que la déclaration de suren-
chére est un refus d’accepter ’offre et de se contenter du
prix proposé, que par conséquent le' nouveau proprié-
taire est délié (1). 7

Je réponds que ¢’est pousser les conséquences au dela
du but. Tout acquéreur qui veut purger, provoque im-
plicitement les créanciers & surenchérir (2). Il leur dit.

« Voila le prix que je vous offre: cependant, si vous ne
» trouvez pas que cela suffise, surenchérissez: J'aime
» mieux courir cette chance que de délaisser. Car des
» délais de rigueur vont courir conire vous; et si,
» par quelque circonslance, il arrive que vous ne soyez
» pas 4 méme de faire cette surencheére dans le temps
» preserit, je resterai propriétaire. »

Digons donc que les offres du nouveau propriétaire ne
sont pas rejetées pour le tout, Elles ne le sont qu’en ce
qui touche le prix; mais elles son’ acceplées, en ce qul
concerne le choix de purger plutdt que de délaisser ; elles
le sont, en ce qui concerne le droit de surenchére, qui
estsous-entendu comme condition sine qud non dans toute
tentative pour purger. D’ailleurs, aussitot que le_s créan-
ciers ont répondu a 'acquérenr par la signification por-
tant qu’ils veulent surenchérir (art. 2185, n° 1), la pro-
cédure se trouve liée: 'une des parties ne peut s’en
désister sans le consentement de Fautre (art. 403 du Code
de procédure civile).

ArticLE 2185.

Lorsque le nouveau propriétaive a fait cette no-
fification dans le délai fixé, tout créancier dont le

(1) Cette objection est faite par MM. Persil (art. 2184, n° 12)
et Dalloz (Hyp., p. 373, n° 32}, dont l'opinion est contraire & la
mienne.

(2) Ne 887 ter.




