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oression 7épétition est remarquable; elle ,donn,e la
justeidée du droit du tiers détenteur. Iln’a qu'une
créance, et pas un droit de rétention, qui para-
lyserait V'exercice des actions hypothécaires, et
qui entraverait 'exécution de l'art. 2 1(?9._ Caril ne
faut pas perdre de vue que 'hypotheque fr?ppe
sur les améliorations comme sur la chose méme,
ainsi que nous l'avons dit, il n’y a quun insfant_.
11 faut donc que le droit de suite par Illypo!:heque
y exerce son empire, et que les améliorations se
vendent avec le fonds. Etpourquoi d'ailleurs une
exception serait-clle accordée au t.iers détenteur?
Serait-ce parce que ses améliorations le f'end.ent
préférable pour sa plus-value a tous les créanciers
hypothécaires? Mais ce n'est pas un 'mot'lf pour
empécher la vente de laichose hy};othequee. Clest
ce que jai prouvé ci-dessus, o 8:04, Adan‘s un
cas analogue. Une hypotheque n’empéche pas
lautre. :

M. Tarrible insiste cependant en Eavel,u' du droit
de rétention , et dit que si ce remede n'est pas ac-
cordé au tiers détenteur, il se verra frustré de ses
stiretés; car la créance que lui donm,a Part. 2'175
nest pas privilégiée. Le législateur ne s'en explique
pas, et-I'on ne peut étendre ces pl"l'vlle!ges. Pou.r
que cette créance pht étre privilégiée; 11' faud-ralt
que le tiers détenteur elt pris les. précautions
indiquées par Part. 2103 du Code civil , pour le?
architectes, et c'est ce que ne pensera jamais a
faire un propriétaire qui travai.lle' sur'sa_propre
chose, et & part toute idée d'éviction et de répé-
tition.
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Je renvoie a la réponse que M. Grenier a faite
ces raisons de M. Tarrible (1). Je ne pourrrais que
copier cet auteur. Je me bornerai  dire qu'il est
évident que notre article, en donnant au tiers dé-
tenteur une répétition pour sa plus-value au mo-
ment ot Ja chose va étre vendue et le prix distri=
bué, a été rédigé dans des idées de préférence sur
ce prix, qui sont d'accord avec le systéme de Loy-
seau et de Pothier. Cette préférence est inhérente
ala plus-value; elle n’a pas besoin d’étre justifiée
par des moyens auxiliaires, tels que ceux qu'on
exige a I'égard des architectes pour prévenir les
fraudes.

Cette opinion se corrobore d’un arrét de la cour
de Turin du 30 mai 1810, et d'un arrét dela cour
de cassation 'du 29 juillet 1819, confirmatif d’un
arrét de la cour de Pau, qui avait repoussé le sys-
teme de M. Tarrible (2). ‘

Du reste, sil y avait lieu de craindre que les
frais de T'expropriation absorbassent le prix, et
que le ‘détenteur perdit ses impenses, je pense,
d'apreés Pothier et ce que jai dit supra n° 804,
que ce détenteur pourrait exiger que le créancier
poursuivant lui donnét caution (3) que l'immeuble
serait porté 4 si haut prix que le délaissant y

- trouverait le prix de ses impenses.

837. Les répétitions du tiers détenteur pour im-

(1) T. 2, p. 85.
(2) Dal., Hyp., p. 355, 356.
(3) M. Dalloz est d'ayis contraire. Hyp., p: 353, 04,
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penses et améliorations , ne pefjw_ant polrter que
sur la plus value. Clest ce que disait laloi 29, §g,
D. de Pignorib. « Non aliter cogendos cred.:lon-
» bus edificium restituere, quam sumplusin €x-
» tractione erogatos , quatenus pretiosior res Sfacta
» est, restituerent.» b s ”
Loyseau (1) donne une cf!eﬁmhon aussi fﬂfacte
que précieuse de cesimots impenses et améliora~
tions. Je crois utile de la reproduire dans un com-
mentaire destiné A faire sentir la force et I'étendue
ue expression.
del‘.;,i;:qimpenf;es sont les sommes qui ont été‘dé-
pensées a améliorer Ihéritage. Les améliorations
sont ce qu’il vaut de plus a raison des sommes qui
y ont été employées. 1l arrive presque lou]oull:s que
Vimpense est plus forte que la pl.us-v'falue ou am{;-
lioration qui en résulte. Gependant il arrive quel=
quefois aussi que I'amélioration, ou -Plu-s-value,.est
plus forte que la somme employefz ala Rrodmre.
Je dépense 50,000 fr. dans ma maison qui en vas
lait 100,000 fr. : voilaI'impense. Mais ce nest p{a}s
a dire pour cela que ma ma.ison v,audlza 1'50,;)00 r.
Le plus souvent 'amélioration’; ¢ fsl-a-dlre e p;'o-
duit de impense ne s'élevera qua une plus-v:a ue
moindre que la somme dépensf:oe. Ainsi ma méisoni
ainsi réparée, pourra ne v:fion- que 120,:)?0=*t:f. I
estcependant possible quesi !a dépensea été vfaltef a
propos, en temps opportun, je la vende 200,000 r.

(1) Liv.'6, ¢h/8, n° 18, Supra, n° B51.
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et qu'une impense de 50,000 fr. me produise une
plus-value de 100,000 ft.

838. Ceci posé, on demande sile tiers détenteur
devra répéter limpense ou I'amélioration.

Si Fimpense excéde 'amélioration, il aura plus
d’intérét & répéter impense; si 'amélioration ex-
céde impense, il aura plus d'intérét 4 réclamer
Tamélioration , c’est-a-dire la plus-value.

Faisons bien attention d’abord qu'il ne s’agit pas
du recours  exercer parle tiers détenteur contre
son vendeur. Ce recours est réglé par des prin-
eipes spéciaux que j’ai exposés dans mon commen-
taire sur le titre de la Pente (1). Tl repose sur une
responsabilité sévére, sur T'obligation contractée
par le vendeur d'indemniser I'acheteur de tout
dommage. (Art. 1630 et 1634 du Code civil.)

Mais le ‘recours dont nous nous occupons ici a
lieu contre des créanciers hypothécaires, et les
régles sont fort différentes.

Je pense avec Loyseau qu'il faut suivre la déci-
sion des lois romaines ( 2). Or, voici ce qu’elles por-
tent. Si 'impense est plus forte que 'amélioration
qui en résalte , le tiers détenteur ne pourra pre-
tendre que Pamélioration ou plus-value. La loi 29,
S 2, D. de Pignor. et Hypothéc., dit : Recepturum
summptus quatenius res pretiosior facta est. Au con-
traire, silamélioration'est plusfortequel'impense, il

i

(1) N 508, 5og , 510.
(2) Loyseau, loc, cit. , ‘et Hubertis , De rei vind,, n° 10,
P 771 '
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doit suffire au tiers détenteur de recevoir son dé-
boursé. « Reddet dominus impensam, ut fundum
» recipiat, usque eo duntaxat quo pretiosior factus
» est; et si plus pretii accessit , solium gftod impen-=
» sum est.» L. in fundo, D. de rei vindicat. ( ) ‘
Le texte de notre article n’est pas con.tralre’a
ces regles d’équité. Il dit a la Vt.érlté que le tlerslil.e-
tenteur ne pourra répéter ses impenses et ame llO-
rations que jusqu'a concurrence c\fe {a plus-va ue
résultant de lamélioration; d’ou l'on pourrait
conclure que la plus-value est da‘ns tous lesl cas le
taux invariable de lindemnité a laqgelle il peut
prétendre; mais ce seraif‘une erreur 3 notre avis,
1a loi fixe ici un maximum. Elle demde, qu’en
aucun cas le tiers détenteur I.'le ?ourrz.l Bretendre
a plus qu’a la plus-value. Ainsi, s'il a fait 50,000 ft.'.
d’impenses , et que la plus-value prodtrntfa ne soit
que de 25,000 fr., il me pourra prepetezj que
25,000 fr. Mais remarquons bien qu'il ne dit pa.si_
qu’il ne recevra pas moins que la plu.s-_value ' e{: i
ne s'oppose pas a ce qu'on -ﬁxe'un minimum plus
d’accord avec I'équité et la justice, lorsque la plus
value est exorbitante comparativement a la.somme
dépensée. De quoi ponrrai-t se plm}ndre le’ t:ersp dé-
tenteur , puisqu’on lui paie ses de.bourse‘s (2): 2
838 Jis. Ici se présentent p?uslet‘lrs dlfﬁ(iult Se
La premiére consiste & savoir si la régle posée pan

(1) V. aussi les lois 2 , § Pater, Dig., De lege Rhodid , et
st fundum , Dig., De ret vindical. (00 B6¢ i}

{2) Mais son vendeur deyra lui payer I'amélioration entiere
(mon comm. sur la #ente , n° 510).
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notre article s'applique aux impenses nécessaires,
et sielle ne doit pas étre restreinte aux seules im-
penses utiles. La seconde, qui est une conséquence
de la premiére, consiste 4 savoir si, lorsque I'im-
pense est nécessaire, et qu’elle n'a pas produit de
plus-value , on peut néanmoinsla répéter.
Par arrét du 11 novembre 1824 (1),la cour de
cassation a décidé que Tart. 2173 ne s’applique
qu’aux impenses d’amélioration, mais qu’il ne con-
cerne pas les impenses nécessaires , de telle sorte
que lorsque le tiers détenteur a fait des dépenses
pour empécher la ruine de la chose, il doit étre
remboursé de la totalité de ses déboursés sans
égard i la plus-value. Dans Tespéce, I'impense
excédait la plus-value ; comme il sagissait d’im-
penses nécessaires, la cour de cassation pensa que
le tiers détenteur pouvait les répéter en entier, par
préférence aux créanciers hypothécaires.

Cette décision peut Sautoriser d'un
Pothier, qui est ainsi concu :

« Suivant la loi 29, § 2, Dig. de Pign. et Hypoth.,
»le détenteur d’un héritage, assigné en action
» hypothécaire qui a fait des Impenses nécessaires
» ou utiles, a droit de les retenir jusqu’a ce qu'il
» it été remboursé, savoir, & légard des néces-
» saires de ce qu'elles ont coiité ou dir coliter ;eta
» 'égard des wtiles, de la somme dont I'héritage
»$'en trouve actuellement plus précieux, ce qui est
» fondé sur ce que le créancier ne doit pas profi-
» ter aux dépens de ce détenteur des dépenses qu’il

Ppassage de

(1) Dal., Hyp., p. 60. Supra, n0'243.
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» a faites pour lui conserver ou améliorer son gage,
» suivant cette regle : Neminem cequum €st cum
» alterius detrimento locupletari (1). »

1l faut convenir néanmoins que cette décision
de Pothier, tout en ayant I'apparence de s’appuyer
sur les lois romaines, confond des choses quelles
distinguent soigneusement , et que d’un autre €6té
la cour de cassation a adopté le parti qui s'éloigne
le plus de notre article.

Pour approfondir cette difficulté, rappelons
d’abord la distinction des impenses en nécessaires,
utiles et voluptuaires (2).

Les impenses nécessaires sont celles qui ont

our objet la conservation de la chose et qui 'em-
péchent de périr. « Impensa necessarie sunt, qua
» si factz non sunt, res peritura aut deterior futura
» sit (3)... » « Veluli aggeres facere, flumina aver-

» tere, ®dificia vetera fulcire, itemque reficere,
» arbores in locum mortuorum reponere (4). »
Les impenses utiles sont celles qui n’ont pas
seulement pour résultat de conserver la chose,
mais encore de I'améliorer. « Utiles impensas fulci-
» nus ait qua meliorem dotem faciunt, non dete-
» riorem esse sinant. » L. 79, § 1, Dig. de Verb.

signif.

(1) Orl., t. 20, 0° 38.

() Sur les impenses en général , yoyez Tiraqueau , Derets
gent., § 32, glose 1, n° 52. Cujas, Obs., lib. 10, cap. 10
Louet , lettre E, cap. x. Leprétre , centurie 2 , ch. 93.

(3) Paul., 1. 79, Dig., De verb. signif.

() Ulpy L. 14, De impensis in res dot.
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Enfin les impenses voluptuaires sont celles qui
ont pourbutl’embellissement de la chose. « Qua:lad
» voluptatem facit , el quz facies exornant. »L
D.lg. De impensisin res dot.; et 77 ,'§ 2, De é:e. 'Z,
signif. . ; y
_ Outre ces impenses, il y ales impenses d’entre-
tien ordinaire, telles que labour, curage des fossés
tt'-avaux de jardins, et autres petites ac;commoda-,
tions (1), qui sont réputées avoir été faites frue-
tuum causd(2), - '

Ceci posé, tichons de ne pas perdre de vue le
point (.ie notre question. Elle ne consiste pas 4 sa-
voir si, pour ses. dépenses nécessaires, le tiers
détenteur a une action contre son vendeur
cas d’éviction; car laffirmative ne fait pas Zﬂ
dout‘e (?y). Mais ce que nous recherchons E’ est d:
sa’vmr si les im penses nécessaires, faites pa’r le tier
dgtenteurs, doivent étre répétées contre les créars
ciers l‘lypothécaires en entier,; ou seulement lni;
q’:uaz;atum res pretiosior facta est, de telle sorte que
:el[ n'y a pas eu d’amélioration , il n’yarien i rgpé:

s 9 2
e g:;. privilége contre les créanciers hypothé-

. Une chose bien digne de remarque, clest que
ans les-deux seules dispositions du Code qu;
aient trait a cette question, la loi n’accorde de

A ]

(1) Loyseau , liv. 6, ch, 6, no a.
(2) De impensis in res dot. , 1. 15 et 19,

() L. 44, § 1, Dig., De d 7
Vente, n* 508 el; suiv, : amno  infect, Mon com, sur /g
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préférence et de privilége entre créanﬁlers que ]us?-’
w3 concurrence de la plqs ?'a.lu_e (1) Eart. 3]0
et 217'5 ). Or de quoi sagit-il 1(:1?. 1.% e pell'or;:
pas de vue! Il s'agit d’une répétltmn pr;.vlheg.:
contre des créanciers nantis d'une ga}raptle : ng-t
thécaire. 1l faut donc un texte de .10'1 bien é a;:ze
bien précis pour constituer ce erlége. : :cour
texte de loi que je chercheéen vain et que
jon n’a pas trouve. :
= ;Iisti{ten:iicle l;arlo:-: des z'mRenses faites sur la
chose possédée par le tiers é!etenteur ,d ft ce mot
comprend a coup stir les trois sortes 1|mpends?:
dont nous avons parlé ci-dessus. Eh blen.’que 1e
il de ces impenses? Qu'on ne peut les r(?peéer ?l:ge
jusqu’a concurrence de la plus-va.lzfie' résultan -
P amélioration. 10’y a donc de privi egle qlue P ‘-
la plus-value. Le reste retombe dan?‘ a classe d s
créances ordinaires qi;ai ne peuvent €tre opposee
tanciers hypothécaires. ' )
am;:‘{')i‘;:;: tout}ig-l’heure des' lui's romaines ,-etr]:-
disais que Pothier m;me P:ralssmt pas en avoir
i tement l'esprit.
Pr%iglic?iza:omaines déEidafent que le tiers 'déte_n-
teur n’avait pasdroit de répete‘r contre le;] creanc:exs-
hypothécaire les impens'es nécessaires Le ;5:'.0522
réparations, impensas in reﬁ-ctwne.'.. a :1 Oic,i
§ 1. Dig. de damno z'nﬁ:ctto, est positive, et v %
comment Cujas s'en explique, dans son Cog’];]e :
taive sur ce qui nous reste des ouvrages [fri-

——

() Stpriy w243
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cain(1): « Inde queritur an idem dicendum sit, si
»quis des suas, quas creditorii obligaverat, alii
» vendiderit, et emptor eas refecerit (2), an etiam
» repelletur creditor agens hypothecari4, nisi pa-
» ratus sit emptori prastare impensas refectionis ?
» Et Africanus negat idem esse dicendum ; negat
» onerandum esse creditorem  hypothecarium
» preestatione impensarum... de sumptibus refec-
» tionis hic agitur. Hos non agnoscit creditor, qui
» ab emptore pignus suumn persequitur, cui sufficit
» habere regressum adversusvenditorem » evictio-
» nis nomine, in quo judicio veniunt impensc re=
» fegtionis, »

Quelques interprétes avaient été embarrassés
pour concilier la décision de cette loi avec la loi
Pavlus, § Domus(3), Dig. de pignorib., que jai
citée tout-a-Theure. Accurse surtout sen était fort
tourmenté. Mais Cujas trouve quiil n'y a rien de
plus simple que de montrer leur rapport. « Nihil
» est facilius. Quid tot commenta Accursii in hanc
»rem? »

En effet, dit-il dans laloi 44, §1, Dig. De dam-
no infecto, il est question de travaux de répara-
tions (refectiones ) (4). Au contraire, dans la loi

(1) Tract. g, p. 2009.
(2) Ce mot signifie réparer , et méme faire de grosses répa=
rations. L. 14, Dig., De impens. in res dot. factis.

(3) Cest la loi 29, § 2, Dig., que Pothier cite dans le pas~
sage rapporté ci-dessus.

(4) Et faisons bien attention que ce ne sont pas des répara—
I, 3t
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' juri lte parle de travaux
Paulus,§ Domus, l¢ jurisconsulic] s
de reconstructions qui sont travaux dame o
tions. « InD. § Domus, dit-il, agitur de su}nptnfus
» eedificationis sive ex{ructionis, de sum ptzbggt ac-
] ificium : gnoscit creditor :
» tis in rovum ®dificium .hos. agnos o
» quoniam sine his nullius wdificii pignus cr :
» haberet, sed arex tantum, et @quum est ut clllm-
T . by
» bus restitutum est sibi integram pignus,
» prastare non recuset. Distinguenda sunt genﬁm
» sumptuum; nonde eodem genere sumptuum hoc
» loco agitur et illo. » . !
Voila donc la distinction bien marqucée. '
réparations et tous les travaux d'entretien
s de Pimmeuble, ne
qui Wajoutent pas 4 la valeur de I'im ,
peuvent étre Yobjet de répétitions contre le créan-
cier qui poursuit le délaissement. Mais les tr;xvamz
qui augmentent , qui améliorent, qui reta.b issen

; D . . r [

e qui est détruit, donnent lieu a répetition non
o is ] i ence de la totalité de
pas toutefois jusqu'a concurr .

/ iosior facta esk:
Timpense , sed in quantum res pretiosio /i .

y imitati tée par la loi 29, § 2, D
Clest la limitation portee p
De pignorib. et hyp. s ;

é)est en reproduisant Tesprit de ces lois que

Loyseau disait : « Tl faut donc tenir que les grosses

: i BRI
» améliorations et rebatimens sont repetes pai lact
» quéreur, mais non pas les simples rq;_arazwns e,:
» entreténemens ; car il suffit que le tiers acque-

g SRl 2
tions de simple entretien ordinaire, puisqu’elles dom’IE;lt lie

‘0 » . . . ‘

a répétition contre le vendeur , ainsi que le dit laloi 44, §1
H

De damno infecto,
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» reur ait recours pour raison d’iceux contre son
» vendeur (1). »

Et ailleurs : « C'est qu'’il faut distinguer les répa-
» rations ou entreténemens des maisons d'avec Jes
» batimens ou réédifications : « 4liud est reficere
» cedes leesas, aliud lapsasrestituere, vet,comme dit
laloi : « 4liud est tuer: quod acceperis, aliud no-
» vum facere. L. 414, Dig. De usuf. Telles person~
» nes en droit sont sujettes aux réparations et ef=
» treténemens, comme le mari, pour raison des
» héritages dotanx, comme T'usufruitier, qui ne
» sont pas tenus des réédifications. »

« Surtout cette différence parait clairement en

» joignant la loi Domus avec la loi Sumptus , Dig.

» De leg. 1°.. en lisant la loi Sumptus , suivant
»la vraie lecture que lui a donnée le docte

» Cujas, on voit que Ihéritier qui était chargé de
» rendre aprés sa mort une maison, P'ayant fait
» rebétir & neuf aprés 'avoir brilée, retire et dé-~
» duit les impenses de la réédification; mais 8'il n’a-
» vait' fait que la réparer, il ne conserverait
» rien (2). » :
Ces autorités sont trés-ponctuelles. On peut les
généraliser en faisant attention que les réédifica-
tions y figurent comme le cas le plus notable et le
plus certain d’améliorations; que les réparations
et entretenemens y sont rappelés comme exemple
de ce qui entretient I'immeuble dans Iétat ou il

(1) Liv6, ch..8, n° g et 1o0. ;
(2) Liv, §, ch, 6, n° 13 et 14.




