PRIVILEGES ET HYPOTHEQUES.

WA U\’\MVI‘\‘U\MM\M“

GHAPITRE VL

DE I'SFFET DES PRIVILEGES ET DES BYPOTHEQUES
CONTRE LES TIERS DETENTEURS.

AwrTicrE 2166.

Les créanciers ayant privilége ou hypo-
théque inscrits sur un immeuble , le sui-
vent, en quelque main qu’il passe, pour
dtre colloqués et payés suivant Pordre de
leurs créances ou inscriptions.
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Maintenant nous avons & parler de l'effet des
priviléges et hypothéques contre les tiers déten-
teurs de I'immeuble qui en est grevé.

Le plus important de ces effets est de suivre
I'immeuble en quelque main qu’il passe, pour ob-
tenir du débiteur, 'soit le paiement volontaire
de la chose assurée sur cet immeuble, soit le dé-
laissement par hypothéque, ou arriver a lavoie de
Pexpropriation forcée.

1l suit dela que le droitde suite est l'auxiliaire
le plus utile dehypothéque et du privilége immo-
bilier. Sans lui , le eréancier verrait son gage lui
échapper avec la méme facilité que le meublele
plus fragile. Mais le droit de suite retient ce gage
dans les liens de Phypothéque.

Je dis denc que, soit'que le débiteur aliene a
titre gratuit ou & titre onéreux la chose hypothé-
quée, le créancier pourta toujours la poursuivre
entre les mains de Pacquéreur ou du donataire,
de méme quesile domaine n'en et pas été trans-
féré. Quelque modique que soit l'aliénation, ne
portit-elle que sur la portion la plus exigué de
Tobjet hypothéqué, le créancier peut poursuivre
le total de la créance, contre Facquéreur de cette
portion , lequel ne pourra la conserver quen dé-
laissant ou en payant le tout; je dis quil doit
payer le tout, encore bien qu'il ne détienne quune
faible partie de l'immeuble hypothéqué. Car Fun
des caractéres de hypothéque Cest d'étre toia i
tato, et tota in gualibet parte.

Par la méme raison, quoique chaque héri-
tier du débiteur ne soit tenu de la dette par Pac-
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tion personnelle que pour.sa part et portion,
néanmoins, pour peu qu’il succede i quelque por-
tions des biens immeubles hypothéqués ala dette,
le créancier peut le poursuivre hypothécairement
pour le total de la dette (1). .

“ 776. Le droit de suite ne permet donc.pas que
le débiteur nuise par des actes d'aliénation aux
droits hypothécaires du créancier inscrit.

Ainsi, si l'usufruitier qui m’a donné son usu-
fruit & hypothéque vient a le vendre, j'aurai mon
droit de suite contre I'acquéreur(2); de meéme si
celui qui a la pleine propriété aliene 'usufruit,
cette distraction d'une partie de la chose ne por-
tera pas préjudice au créancier hypothécaire, qui
pourra poursuivre I'usufruit en main tierce; car
usufruit est une portion de la chose qui, par elle-
méme, est susceptible d’hypotheque, et qui, en
étant affectée alors quelle est jointe au principal,
en demeure frappée lors méme qu'elle s’en sépare
pour passer en d’autres mains (3). On doit en dire
autant de laliénation qui serait faite d’un droit
de superficie sur la chose hypothéquée (4), ou
bien d'une stipulation par laquelle le débiteur
propriétaire de limmeuble accorderait une em-
phythéose a un tiers, au préjudice du créancier
hypothécaire, qui verrait diminuer par la la yalear

(1) Supra, t. 2, no 389. Pothier, sur Orléans, t. 20, n°28.
(2) Tarrible, v° Tiers détenteur.

(3) Supra, n° foo.

(4) Idem , n° 4o5.




336 PRIVILEGES ET HYPOTHEQUES.

de son gage (1). Dansdous ces cas, ily aur’ait 'alié-
nation d’une partie de 'immeuble hypothéqué; et
comme Ihypothéque est Zota in tolo et: tota in
qualibet parte, le créancier pourrait, par 'exercice
du droit de suite, reclamer le total dela d'ette (2)‘.
777- Mais il est des porlions‘du domaine qui,
quoique frappées de Ihypotheque _qlfand elles
sont réunies au domaine méme, lui echapp'ent
quand elles en sont démembrées.' F)n peut. c}ter
pour exemple tout ce qui se mobilise par separa-
tion d’avec la chose principale, comme l.es choses
qui ne sont immeubles que par deslinahm} (3) et
qui retombent dans la classe des meubles lors-
qu’elles sont détachées de Pimmeuble dont elles
btaient Paccessoire. Le droit de suite n'existant pas
sur les meubles, le créancier hypothécaire-tfe.'!)eut
empécher, par la voie du droit de suite, leseffets
de pareils démembremens. ; ;
Cest méme ce que la cour de cassationa ]ugé
dans nne espéce remarquable, par grrét r!u g aolit
1825 (4). La femme Laffon, qui avait le sieur Pf}u-
pard pour créancier hypothécaire, vendit les u-
taies et bitimens qui couvraient la chuse. hypothé-
quée, ala charge d'abattre et de démolir, dans le
lus bref délai, ce qui fut exécute. Poupard, ’ayant
voulu exercer le droit de suite contre lacquereur,
fut déclaré non recevable par la cour de Douai,

(1) Tdem.

(2) Supra, n° 775.
3) Supra, v° 3909.
(4) Dallez, 26, 1, 4.
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et ensuite par la cour de cassation. Car la démo-
lition et I'abattis avaient mobilisé les matériaux et
les arbres, de maniére que ces objets avaient
échappé a 'hypothéque de Poupard (r). En pareil
cas, le créancier n'a que la ressource de laction
Paulienne.

M. Dalloz, qui défendait le sieur Poupard devant
la cour de cassation, a reproduit dans son article
sur les hypotheques(2), l'opinion qu’il voulait
faire adopter, et qui succomba. Mais je la crois
condamnée ‘a bon droit par la cour de cassation.

777 bis. On peut citer encore comme échappant
au droit de suite la constitution d’'un droit d'u-
sage ,*d’habitation ou-de servitude. La raison en est
que ces choses ne sont pas susceptibles d’expro-
priation forcée, ce qui est la vraie fin du droit de
suite (3); l'acquéreur de semblables droits n'est
donc pas tenu de les purger. Je suis étonné de voir
une assertion contraire enseignée “par MM. Del-
vincourt (4) , Persil (5) et Dalloz: (6). A quoi bon
purger en effet ce que le droit dessuite est impuis-
sant pour atteindre? et comment parvenir d'ail-
leurs a purger? Que feront les créanciers si on leur
notifie loffre de payer entre leurs mainsun prix in-
signifiant etvil? Auront-ils la ressource de la suren-

(1) Voir les principes & cet égard , supra, t. 2, u° fof.
(2) P. 330, n° 3.
(3) Supra, t. 2, for, 4o3.
(4)T.3, p. 172, note 1.
(5) Sur l'art. 2166, n° 5.
(6) Hyp., p. 331.
I
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chére pour faire mettre en vente publique des ob-
jets qui n'en sont pas susceptibles? A la vérité, les
auteurs que jai cités proposent de faire fixer par
experts la somme que le tiers acquéreur devrait
payeraux créanciers. Maisla nécessité de recourir
3 ce moyen, qui répugne A tout le systeme hypo=
thécaire , aurait di prouver & ces écrivains quiils
partaient d'une fausse idée.
ni7 ter. 1 faut aussi décider que le contrat par
lequel le propriétaire donne 4 bail limmeuble hy-
pothéqué, ne peut servir de prétexte & I'exercice
Jdu droit de suite. Car comme nous le verrons au
n° =84 bis, le droit de suite ne sexerce que contre
le tiersdétenteur, etun fermier n'estpasun tiers dé-
tentéur. Dailleurs, le droit d’hypothéque n’empé-
che pas le-propriétaire de recueillir les fruits de sa
chose, et par conséquent de les céder a dautres.
Seulement;si le bail était constitué Aune époque,
ot d’aprés les régles que jai exposées ci-dessus (1),
Yes fruits sont acquis aux créanciers inscrits etsont
jmmobilisés, on ne pourrait opposer ce contrat a
ces mémes créanciers (2).
Comme cecia fait des difficultés sérieuses, je
crois nécessaire de m’y arréter un moment.
Quelle est Tépogque 2 laquelle le bail doit étre
considéré comme Sans effet & Pégard des créan-

ciers?

(1) Supra, t. 2, ne fok.
(2) Cassat., 3 novembre 1813. Sirey. 14.1.6. Dal., Hyp.,
p. 337 Tarrible , Tiers détenteur. Art. 2091 du Code civil,
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(1) Supra, t. 2, n° 4o4.
(2) T. 2, p. 226. Junge Dalloz, Hyp., p. 331, n°5
.
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ayant date certaine, mais consenti a longues an-
nées, de maniére qu’il reste encore beaucoup de
temps A courir. Pour appuyer ce systéme, ils disent
que des baux & trés-longues années sont une alié-
nation de partie de la chose (1); que ces baux di-
minuent considérablement la valeur vénale del'im-
meuble, lorsque les créanciers hypothécaires veu-
lent en retirer le prix. M. Pigeau veut, en conseé-
quence, que 18 bail soit réduit 4 neuf ans sur la
demande des créanciers. :

Mais en présence de art. 691 du Code de pro-
cédure, cette opinion ne parait pas admissible.
Lors de la rédaction de ce Code, la section de 1é-
gislation du tribunat avait proposé deux articles
ainsi congus: _

« Pour quelque terme quaient été faits les baux
» Aterme ou & loyer, ils serontexécutés pour toutle
» temps qui aura €té convenu,si , 2 l'époque otils

» avaient été faits, iln’y avait pas d'inscription hypo- °

» thécairesur les immeubles. Dans le cas ouil y au-
» rait une ou plusieursinscriptions aladite époque,
» leur durée sera toujours restreinte, relativement
» 4 ladjudicataire, au temps de laplus longue du-
» rée des baux , suivant I'usage des lieux, a partir
» de I'adjudication , sauf tout recours des fermiers
» ou locataires contre le saisi.»

"« Dans le cas ou lors des beaux & fermes ou 4
» loyer, il y aurait eu des inscriptions hypothé-
» caires sur des immenbles, les paiemens faits par

(1) Arg. des art, 481, 595 et 1429 du Code civil,
’
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» anticipation par le fermier ou locataire, ne
» vaudront contre les créanciers ou l’adjudica’taire
» que pour I'année dans laquelle Padjudication est
» faite. »
s On voitsans peine quels motifs avaient présidé
a ces deux projets d'articles. On voulait éviter les
baux d’uqe_ longueur demesurée qui auraient pu
Wrer préjudice aux créanciers hypothécaires
inscrits. On voulait aussi que I'inscription fiat pour
le -ferr.mer, un avertissement de ne pas faire de
'Bfue_mens anti?ipés des fermages, et de ne pas
c;[;:::;l'ler par la le gage des créanciers hypothé-
Mai§ ces deux articles ne furent pas adoptés: On
craignit de trop géner les transactions et exercice
du drmt de propriété! on persista 2 ne considérer
comme suspects que les baux faits depuis le com-
mand-ement; et quant aux autres, on se borna 2
autoriser la saisie des fermages (1); on ne porta
aucune disposition prohibitive contre les paie-
mens anticipés de loyers ou de fermages faits par
le preneur, parce quiil y a des cas ou de pareils
arrangemens sont légitimes, et qu'ils doivent étre
respectés lorsque la bonne foi y a présidé. 1l est
dfmc certain que l'opinion de MM. Delvincourt et
Pigeau, quoique fondée en équité, est diamétra-
lement opposée a lesprit et au texte dela loi.
M: Tarrible ne parait pas cependant éloigné de la
suivre (2). Mais, moins hardi que MM. Delvincourt

(1) Lo’cré y Esprit du Code de procédure, t. 3, art, 6g1.
(2) Répert., \." Tiers détenteur.
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et Pigeau, il sest borné & préseriter sa maniere de
voir ‘d'une fagon dubitative. :

Il a cependant cru, & Pégard des paiemens de
fermages faits par anticipation (et jarrive par la
A notre 2¢ question ), qu'on pouvait les assimiler
i la vente de 'usufruit, et poursuivre Ibypotheque
sur le fermier, de méme quon la poursuit sur
Yacquéreur de Pusufruit. Il met enavant ce moy@
comme propre & remédier aux inconvéniens que
laisse le vide de la loi. Mais, outre qu’il est con-

traire i tous les principes dassimiler le bail a-

ferme A Dusufruit, il est vrai de dire que la loi
ne contient pas de lacune, et que c’est en connais-
sance de cause qu'elle a mis les choses dans l'état
dont se plaint M. Tarrible. D'aprés la volonté pré-
cise qui a présidé au Code de procédure civile ,
ila été entendu que les paiemens de fermages faits
par anticipation et de bonne foi devaient-étre ra-
tifiés, et ne pouvaient donner lieu a aucun sujetde
plaintedelapart des créanciers inscrits.Ces derniers
ont sans doute le droit de faire saisir les loyers et
fermages, quand il en est dii ; mais quand il n’en
est p_as dfy, la matiére manque pour la saisie, et les
éréanciers doivent se contenter de la valeur du
fonds, et sinterdire d'inquiéterle fermier de bonne
foi.

Ainsi le moyen que propose M. Tarrible_doit
étre rejeté comme amenant par un ingénieux dé-
tour A la violation de la loi. C'est aussi Iavis de
M. Grenier (1).

(1) T. 1, p. 300,
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Convenons toutefois que la jurisprudence s'en
est écarté. Je sais bien qu'en fait les paiemens
anticipés de loyers ou fermages faisaient soup-
conner la fraude : quoi qu’il en soit, il est utile de
connaitre I'arrét que j'ai en vue.

Dans une espéce jugée par la cour de Nimes,
le sieur Deroux avait, par acte notarié de Ian u,
donné un immeuble 2 bail au sieur Gilly, pour
15 années, et avait déclaré recevoir par anticipa=
tion les 35 années de fermage. Vente volontaire
de cet i*meuble. On insere dans le cahier des
charges une clause portant que l'adjudicataire
entrera en possession du prix des fermages du
jour de Tadjudication. Gilly s’y oppose par la
raison qu'il a payé ces fermages par anticipation a
Deroux. Mais les créanciers hypothécaires de ce
dernier insistent pour le maintien dela clause.
Arrét du 28 janvier 1810, qui leur donne gain de
cause (1). La cour commence par déclarer que la
quittance par anticipation de 15 années de fer-
mages n'est qu'un emprunt simulé fait en fraude
des créanciers. Puis subsidairement, elle décida
qu'abstraction faite de toute idée de fraude, Gilly
n’était qu'un simple créancier des fruits a échoir,
et que n’ayant pour cette créance aucune hypo-
théque inscrite, il devait céder le pas aux eréan=
ciers inscrits.

Je n’ai rien A dire sur la disposition' de cet arrét,
qui placait Gilly dans la position d'un créancier

(1) Dal., Hyp., p. 337, note n° 1.
’




