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hoh PRIVILEGES ET HYPOTHEQUES.

ArTticLe 21764

Leés fruits de Yimmeuble hypothéqué ne
sont dus par le tiers détenteur qua compter
du jour de la sommation de payer ou de
délaisser ; et si les poursuites commencées
ont été abandonnées pendant trois ans, &
compter de la nouvelle sommation qui sera
faite.

SOMMAIRE.

840. Epoque 2 compter de laquelle les fruits sont c.lus. ,

840 bis. Les fruits sont immobilisés par la sommation de dé-
laisser. Erreur de M. Tarrible , qui pense qu’ils restent
meubles.

84o'ter. Quid s'il'y avait bail; antichrése , cession anticipée
de fruits, etc. Renvoi.

COMMENTATRE.

840. Notre article fixe I'époque & compter de
laquelle les fruits de Iimmeuble sont duns aux
créanciers hypothécaires par le  tiers détenteur
sommé de délaisser ou de payer.

Cétait dans I'ancienne jurisprudence une chose
assez controversée que de savoir I'époque a la-
quelle les fruits étaient dus. !

Loyseau pensait que le tiers détenteur devait
seulement les fruitsdepuis la contestationen cause;
mais que sl délaissait sans contester, il n'était
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tenu d’aucun fruit (1). Auzanet (2) tenait aussi
que celui qui délaissait sans contestation, apres la
discussion des héritages par lui indiqués, ne de-
vait pas de fruits, C’était aussi 'opinion de Fa.
vre (3), de Henrys et de Bretonnier (4). On autori-
sait ce sentiment des lois 16, § 4, et 1, § 2, D. de
pignor.’5).

D’autres pensaient au contraire que les fruits
percus pendant la discusion , et méme depuis l'as-
signation en déclaration d’hypotheque, étaient dus
par le tiers détenteur; il parait méme que , pen-
dant un temps, il fut d’usage au palais de Pordon-
ner ainsi.

Néanmoins par la suite, on en revint au sys-
teme contraire plus favorable au tiers détenteur,
etil y a plusieurs arréts cités par Bretonnier au
lieu préallégué.

Notre article fait courir les fruits depuis la soms
mation, en sorte qu'il se rapproche davantage de
I'opinion contraire a celle de Loyseau, Auzanet,
Henrys et Bretonnier. Ainsi, s'il y a lieu & discus-
sion, les fruits percus pendant qu'elle s'opérera
serontdusaux créanciers hypothéeaires, 2 compter
du jour de la sommation de délaisser.

Mais, si les poursunites commencées sont aban-
données pendant trois ans, laps ordinaire des pé-

g

(r) Liv. 5, ch. 15, n° 7.

(2) Sur Paris, art. 102.

(3) G, lib. 8, t. 6, déf, 15.

(4) T. 2, liv. 4, ¢h. 5, q. 17, p. 220,
(5) Pothier, Pand,, t. 1, p, 562 , n° 34,
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remptions d’instance, alors il faudra une nouvelle
sommation pour mettre le tiers détenteur en de-
meure de devoir les fruits (1). ,

La raison pour laquelle le tiers détenteur fait
les fruits siens avant la sommation de délaisser,
C'est que I'hypothéque n’empéche pas qu'il ne soit
propriétaire. _

Que si la sommation arréte les fruits au profit
des créanciers hypothécaires, c'est que I'exercice
de I'hypothéque les immobilise, et qu'il ne serait
pas juste que le tiers détenteur, étant tenu de dé-
laisser, perctt les fruits d’un immeuble de la pro-
priété duquel il doit étre évincé (2).

840 bis. On a élevé ici une question qui me parait
véritablement singuliére ; elle consiste & savoir si
les fruits dus par le tiers détenteur depuis la som-
mation sont meubles, et s’ils doivent étre distri-
bués au marc le franc entre tous les créanciers,
tant hypothécaires que chirographaires.

M. Tarrible pense que ces fruits sont meubles,
et il soutient quil n’y a d’immobilisés que les
fruits échus depuis la dénonciation au saisi faite
en vertu de l'arf. 869 du Codg de procédure ci-
vile. La conclusion qu’il tire de cet état de choses,
c'est que les fruits échus depuis la sommation jus-
qu’a la dénonciation au saisi, doivent étre distri-
bués au marc le franc entre tous les créanciers,
tant chirographaires qu'hypothécaires, tandis que

(1) M. Grenier, t. 2, p. g1,
(2) Infra, ne 88a.
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les froits échus depuis la dénonciation au saisi
sont immeubles, et doivent étre distribués entre
tous les créanciers hypothécaires (1).

Cette opinion n’est pas soutenable. Il est clair
que, par cela seul que les fruits échus depuis la
sommation tombent sous le coup du droit de suite,
ils sont immeubles; car on sait qu'il n’y a que les
immeubles ou les choses immobilisées qui soient
susceptibles du droit de suite. Etant immobilisés
par la sommation, les fruits sont donc dévo-
lus exclusivement aux créanciers hypothécaires,
Quant & l'argument que M. Tarrible tire de Yar-
ticle 689 du Code de procédure civile, il est facile
de le réfuter, en disant que cet article ne statue
que pour le cas ou la chose est poursuivie sur le
débiteur, tandis que l'art. 2176 est fait pour le cas
ot il y a un tiers détenteur, et ou la procédure en
expropriation a été précédée de la procédure en
délaissement (2).

840 ter. Quid si 'héritage poursuiyi était donné
a bail? On pourrait appliquer les dispositions de
Iart, 691 du Code de procédure civile; et, dans
le cas ou le bail aurait date certaine avant la som-
mation, les créanciers poursuivans auraient droit
aux fermages suivant leur rang d’hypotheque (3).

En se reportant aux n* 777 ter et suivans, on
trouvera plusieurs questions qui peuvent se ratta-

(1) Rép., Tiers détenteur, no 43.
(2) V. la dessus M. Delv., t. 3, p. 180 , note 8, M. Dalloz,
Hyp., p- 354, n° 10.
(3) Supra e 777 ter.
1, 3a
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cher 4 notre article, et dont la solution est in-
diquce.

ARTICLE 2177.

Les servitudes et droits réels que le tiers
détenteur avait sur Pimmeuble avant sa pos-
session , renaissent apres le délaissement oun
apres Padjudication faite sur lui. Ses créan-
ciers personnels, aprés tous ceux qui sont
inscrits sur les précédens propriétaires, exer-
cent leur hypothique a leur rang sur le bien
délaissé ou adjugé.

SOMMAIRE.

841. Le délaissement fait renaitre les droits que le tiers déten-
teur avait avant I'acquisition. s inlh

842. Quid si, étant créancier hypothéeaire avant I'acquisi-
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tion, son inscription avait vieilli pendant qu’il ‘était
‘devenu propri¢laire ? %

843. Des hypotheques que lestiers détenteur a iconstitudes
pendant sa possession. Rejet d’une'opinion de MM. Per-
sil et Dalloz. b

843 bis. Des servitudes établies par le délaissant.

COMMENTAIRE.

841. Lorsque le tiers détenteur a la’ban.donné
I'héritage par délaissement, et que l'aliénation est
consommeée , tous les droits réels, t.els que servi-
tude, hypotheque, etc., que'!e tiers détenteur
avait sur limmeuble avant l'aliénation, ‘ét que la

o
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confusion avait éteints, renaissent 4 son profit, et
les choses sont replacées au point on elles étaient
avant que ce meme tiers détenteur ne devint ac-
quéreur.

Cette regle est développée avee une grande
force dans Loyseau (1), qui s'autorise‘des Toi¢
Dominus, D.; De usuf., si: maritus G, Jdé inoff.
Test., et ex Sextante; § ult. . De re Judicatd,’
dont il donne la conciliation avee quelques au=
tres lois romaines , que les interprétes opposaient
comme contraires. Cest aussi la doctrine de Ré-
nusson (2), de Voét (3), « Quo fit, dit ce dernier
» auteur, ut, ablato dominio, pristina jura redinte~
» grentur. » Cela est conforme anx principes gé-
néraux; ils ont toujours été appliqués en ¢e sens
lorsqu'il y a reprise de la chose sur Pacquéreur,
soit par I'effet du retrait conventionnel ou lighager,
soit par I'effet du pacte commissoire ; ete, @:- -

Le tiers détenteur reprend son rang hypothé-
caire tel qu'il était fixé avant'son acquisition,
«Jus suum (dit encore Voét) (5); jus suum pi-
» gnoris cum preelatione ita reviviscit » quasi nulla

(1) Liv, 6, ch. 4, et ch. », n° 6,

(2) Subrog.y ¢h. 5, n° 23.

(3) Lib. 20, t. 5, De dist. pignor.

(4) L. 2, §18 et 19, Dig., De hered, vel act, vend. 1.3,
§ dernier, Dig. » De usuf. accres. Tiraqucau, De retract,
gentil, § 1, glose 7, n° 93, Voit, liv. 18, t. 3, n% 28, Po=
thier , Des Retraits, no 431, et Bail 4 rente, n° 168,

(5) Liv, 20, t. 5, no 10,
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» pignoris emptio inlervenisset. » Clest aussi ce
qu'enseigne le président Favre (1), oy

Cette régle doit avoir lieu, soit que le créancier.
soit devenu propriétaire de la chose par succes-
sion, soit quil I'ait recue  titre de dation en
paiement. o1

Ce qui pourrait faire croire a une c.hfference,
Cest que dans le premier cas il y a sample:.nent
confusion, tandis que dans le secor_ld cas 1’lya
confusion et novation, la dation en paiement étant
un véritable paiement (2). Or, on pourrait dire
qu’a Pégard du simple cas de cqnfus:on, on cons
coit la renaissance des hypotheques,, puisque la
confusion n’alien qu’autant que dure acquisition;
mais que lobligation ne laisse pas de subsister,
tandis que lorsqu'il y a dation en paiement, et par
conséquent novation, le paiement effa.lce !obhga-
tion , et que C'est le cas de dire : Obligatio semel
extincta nonreviviscit. .

Mais il faut dire que les hypotheques renaissent
dans un cas comme dans l'autre, ou, pour mieux
dire, qu'elles n'ont été que moTnen‘tanénlnent as-
soupies. Clest ce que Loyseau a tres-.clalrement
prouvé (3). En effet, la dation en paicment ne
produit libération qu’autant,qu e!ie est irrévoca-
ble, le créancier n’étant censé avoir VO:.:llu donnqr
quittance a son débiteur qu'autant qu’il ne serait

(1) C., liv. 8, t. x, def. 4, et Bourjon, t. 2, p. 641.
(2) Infra, t. 4, 0° 847 bis, ol je reviens la dessus.
(3) Liv. 6, ch. 4, nos 14 et 15,

CHAP. VI. DES HYPOTHEQUES. (ART. 2177.) 5ot
pas évincé (1). De laVadage : Acquisitio dominii
revocabilis non extinguit hypothecam wel seryi-
tutem.

842. Mais que devrait-on.décider si, pendant la
détention de l'acquéreur, son inscription se fat
périmée ? ‘ e

On peut voir la solution que j'ai donnée sur
cette question supra n° 726 bis.

843. Venons maintenant 4 examen des effets
du délaissement par rapport aux hypethéques
concédées par le délaissant : c'est un point préva
par la deuxiéme partie de notre article. Il décide
que les créanciers personnels du délaissant vien-
nent aprés tous les créanciers inscrits sur le précé-
dent propriétaire.

Cette disposition est fort simple et fort ration-
nelle quand on se référe au systéme consacré
par le Code civil; savoir, que la vente purgeait
toutes les hypothéques non inscrites. Dés lors , les
créanciers personnels du tiers détenteur ne pou-
vaient entrer en lutte qu'avec des créanciers du
précédent propriétaire inscrits avant eux, et
toute difficulté s’évanouissait.

Mais l'art. 834 du Code de procédure civile a
permis de s’inscrire pendant la quinzaine qui
suit la transcription faite par le tiers détenteur.
Une grande innovation est par conséquent inter-
venue, et 'on demande ce qui arriverait si le tiérs
détenteur concédait des hypothéques' aprés la

(1) L. 46, Dig., De solut. Voit, De solut,, n° 13,




boa PRIVILEGES ET HYPOTHEQUES.

vente, et que ses créanciers personnels s'inscrivis;
sent avant que des créanciers du précédent pro-
priétaire n’eussent pris inscription pendant la
quinzaine de la franscription.

Les opinions sont partagées sur cette difficulté,
M. Tarrible est d’avis* que les créanciers persons
nels du délaissant Pemporteront sur les créanciers
du précédent propri¢taire inscrits apres eux(r).
MM. Persil et Dalloz(2) pensent au contraire que
les créanciers du précédent propriétaire doivent
toujours 'emporter, par la raison que Part. 2195
fait claivement entendre qu’il suffit &'étre inscrit
sur le précédent propriétaire, pour étre préférd
aux créanciers hypothécaires du tiers détenteur.
Mais il faut reconnaitre que le texte de notre ar-
ticle n’est pas suffisant pour lever tous les doutes,
puisqu’il a raisonné dans un systeme qui n’est pas
celui de notre régime hypothécaire actuel: il faut
le: combiner avec 'art. 834 du Code de procédure
civile, et remonter aux principes dela matiére, qui,
a ce que je crois, repoussent completement Topi=
nion de MM. Persil et Dalloz. ’

Le délaissement par hypothéque ne détrnit pas
les hypothéques concédées par le tiers détenteur.
On ne peut appliquer au délaissement la maxime:

rgsoluto jure dantis, etc. Car il ne constitue pas -

une, aliénation , attendu que, jusqua l'adjudi-
Lation ; le délaissant reste maitre de I'héritage.

(1) Rép., Ordre, § 2, no 3.
2) Art, 2177, 0° 2, Hyp.y p. 343, 0012,
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« Puis donc, dit Loyseau (1), que celui qui a fait
» le délaissement demeure seigneur de I'héritage,
»il sensuit encore plutét qu'en déguerpisse~
» ment(2), que les hypothéques, servitudes, et
» charges fonciéres qu'il a imposées sur Phéritage
» demeurent jus'gu’alors etque partant ses créans
» ciers doivent étre mis et colloqués en leur ordre
» au décret. »

C’est au surplus ce que notre article décide po-
sitivement , puisque , loin de déclarer résolues les
hypothéques concédées par le délaissant, il leur
conserve rang sur le prix si elles viennent en or-
dre utile.

Les créanciers du délaissant n’en restent donc
pas moins créanciers hypothécaires.

Or c’est une regle invariable posée par Parti
cle 2134, quentre créanciers 'hypothéque n'a de
rang que du jourde l'inscription. Donc, il sera im-
possible de s'écarter de l'ordre des inscriptions et
de donner préférence aux créanciers du précédent
propriétaire postérieurs en inscription.

On oppose que, dans ce systéme, il arrivera qu'an
tiers détenteur de mauvaise foi pourra créer a pro-
fusion des hypothéques, pour paralyser le droitde
suitedes créanciers du précédent propriétaire'non
inscrits au moment de la vente. :

(1) Lib. 6, ch. 7,n,6

(2) 11 a prouvé, en effet auliv. 6; ch. 3, que le déguer~
pissement ne résolvait pas les hypothéques; car, se faisant ez
causd volontarid , on ne pourrait lui appliquer la maxime :
« Resoluto jure dantis y ete. »
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Cette objection n’est méme pas proposable.

Dans le systéme qui a présidé a la rédaction de
Part. 2177, le créancier du précédent propriétaire,
non inscrit lors de l'aliénation, ne pouvait plus
prendre inscription; son hypothéque était éteinte,
et il rentrait dans la masse chirographaire. 1l na-
vait donc rien a disputer aux créanciers inscrits
du tiers détenteur. '

L’art. 834 a permis de sinscrire dans la quin-
zaine de la transcription; mais il va sans dire que
Cest a la charge que ces nouvelles inscriptions ne
prendront rang qu’aprés celles qu’elles trouveront
dans un rang plus ancien. Soutenir le contraire,
serait une erreur radicale. Il suit de la que
T'art. 834 n’a pas amélioré la position des créan-
ciers non inscrits lors de la vente, dans leur rap-
port avec les autres créanciers déja inscrits & cette
époque.

En quoi donc l'art. 834 leur a-til porté se-
cours ?

D’abord, en ce qu'ils auront préférence sur les
simples chirographaires; ensuite, en ce qu’ils au-
ront droit de suite, c'est-a-dire qu'ils pourront sui-
vre l'immeuble és mains du tiers détenteur ( ce
qu'ils n’auraient pu faire sous le Code civil ), 'en
déposséder et le faire vendre publiquement.

Que veut-on dire par conséquent quand on vient
soutenir que le droit de suite sera paralysé ? 'Y a-
t-on bien réfléchi? Ne confondrait-on pas le droit
de suite avec le droit de préférence? Ignore-t-on
que le droit de suite appartient an dernier créan-
cier inscrit comme au premier?

[’
boss il
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Silon trouve extraordinaire que le créancier du
tiers détenteur plus ancien en inscription ait pré-
férence sur le créancier du précédent propriétaire,
dont l'inscription est postérieure , je réponds que
je m’étonnerais fort qu’il en fat autrement. Ou-
blie-t-on que ce sont les gnscriptions qui font la

‘base de la confiance publique? Quoi donc! un

créancier de Pierre, tiers détenteur, aura prété ses
fonds par la seule considération qu’il n’aura pas
trouvé d'inscription prise par les créanciers du
précédent propriétaires il aura accepté avec assu-
rance hypothéque que Pierre lui aura donnée ; il
Paura fait inscrire premiere en date, et 'on vou-
drait que, lors du délaissement, des créanciers
porteurs d’inscriptions postérieures viennent lui
ravir ses droits? Je pense qwon n’a pas prévu tous
ces inconvéniens; sans cela, on n’aurait pas pro-
posé une opinion si contraire aux vrais principes.

On ne pourra pas objecter, au surplus, que le
tiers détenteur ne pouvant (dapres lart. 2175)
rien faire qui affaiblisse les droits des créanciers
hypothécaires du précédent propriétaire, il n‘apas
puconcéder des hypothéques a leur préjudice. Car,
comme je lai dit ci-dessus, il n’y a que les actes
postérieurs aux inscriptions (1) qui puissent don-
ner lieu & un recours contre le tiers détenteur. Et
ici les hypothéques concédées par le tiers déten-
teur, et inscrites par ses créanciers, sont anté-
rieures aux inscriptions des créanciers du précé-
dent propriétaire.

(1) No 832,
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En voild assez pour montrer que les moyens
qu'offre 'art. 2179 se dissipent devant les principes
invariables de art. 2134, combiné avec lart. 834
du Code de procédure civile,

843 b&is. Que deviennent les servitudes consti-
tuées par le tiers détenteur délaissant ?

Les auteurs modernes n’ont pas, & ma connais-
sance, traité cette question. Elle est importante,
cependant, et présente des difficultés.

Loyseau se borne a dire, sur cette question,
que, les servitudes constituées par le délaissant,
subsistent (1). Mais Bourjon veut que celui qui a
obtenu la servitude ne puisse en continuer I'exer-
cice qu’en se soumettant a faire vendre I'héritagea
si haut prix , que les créanciers des auteurs du dé-
laissant seront entiérement payés. Car, dit Bour=
jon ; cette servitude ne peut nuire en aucune fa-
¢on aux créanciers qui poursuivent le délaisse-
ment ; autrement leur hypotheque se trouverait
affaiblie par le fait d'un tiers, ce qui ne peut
étre (2).

Il me semble que cette ‘opinion devait souffrir
des difficultés d’apres les anciens principes. Car,
suivant la jurisprudence de ce temps, le délaissant
n’était ténu de remettre I'héritage que dans I'état
ol il se trouvait 4 'époque de la demande (3).
Etant propriétaire , pouvant user et abuser, pour-

(1) Liv. 6, ch. 7, n, 6.

(2) T. 2, p. 650. Arg. de ce qui se faisait en maliére de
déguerpissement. Pothier, Bail 4 rente, no 182.

(3) Supra, n° 831.
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quoi n'aurait-il pas pu constituer des servitudes ?
Ce n’est qu'autant que ces servitudes auraient été
constituées depuis la demande, qu’elles n’auraient
pu étre opposées aux créanciers hypothécaires.

Sous le Code civil, on se trouve partagé entre
deux principes contraires$ et quil faut concilier :
Pan, que le délaissement n’empéche pas le délais-
sant d'avoir été et d’étre encore vrai propriétaire 3
lautre, que, depuis les inscriptions, le tiers dé-
tenteur n’a pu rien faire pour rendre plus man-
vaise la condition des créanciers. Or, comment
peut-on savoir que la servitude a nui ou non aux
droits des créanciers? On ne peut le savoir qu’a-
pres la vente de l'immeuble; et cependant, si I'on
vend cet immeuble sans les servitudes, et que le
prix qu’on retire de Tadjudieation soit plus que
suffisant pour payer les créanciers, il en résultera
qu’on aura éteint, sans aucun motif, une servitude
qui pouvait étre fort utile a celui qui Tavait ob-
tenue. :

Pour mettre d’accord ces divers intéréts, je crois
qu’il faudra amtoriser les créanciers poursuivans
a exiger qu’en casde préjudice, le tiers détenteur
les indemnise de la constitution de la servitude ;
ils pourront méme, si cela est nécessaire, étendre
leur action en indemnité, jusqu’au propriétaire lui-
méme de la servitude; car ce dernier n'a puac-
quérir - de droits - préjudiciables aux inscriptions.
(Args de I'art. 2175).

. Par cette combinaison, tous les droits seront
garantis. Les créanciers du précédent propriétaire
n'éprouveront aucun dommage, et le-propriétaire
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de 1a servitude conservera son droit, sauf indem-
nité il y a préjudice, ot si le tiers détenteur est
hors d’état de le payer.

ArTicLE 2178.

:
Le tiers détenteur qui a payé la dette
hypothécaire , ou délaissé P'immeuble hy-
othéqué , ou subi Pexpropriation de cet
immeuble , a le recours en garantie tel que
de droit contre le débiteur principal,

SOMMAIRE.

844. Eviction que produit le délaissement. Distinction de
Loyseau rejetée, Etendue du recours en garantie contre

le vendeur,

COMMENTAIRE.

844. Le délaissement par hypothéque produit
leine éviction. Clest-a-dire que Iacheteur a con-
tre le vendeur laction pour la restitutiondu prix
et les dommages et intéréts. :
Mais faut-il que, pour qu'il y ait lieu a éviction,
Iacquéreur ait dénoncé les poursuites au vendeur,
avant le délaissement, ouau moins avant la vente
par adjudication? R
Loyseau décide cette question par une distinc-
tion entre la partie de la demande en garantie qui
porte sur la restitution du prix, et celle qui porte
sur les dommages et intéréts.
Dans tous les cas le vendeur est tenu de la res-

CHAP, VI, DES HYPOTHEQUES. (ART. 2178.) Sog

titution du prix, soit que la poursuite lui ait été
ou non dénoncée; mais il n’est tenu des domma-
ges et intéréts que lorsque le tiers détenteur lui a
dénoncé le trouble, et 'a sommé en temps et lieu..
« Le vendeur lui dira que, s’il ett été averti du dé-
» cret, il ne laurait pas laissé¢ achever; mais il eus
» payé promptement ces dettes, ou du moins i
» n'eit pas laissé vendre Phéritage a si vil prix,
» mais y efit interposé les enchérisseurs (). »

Mais je doute que cette distinction soit admis-
sible aujourd’hui. Le vendeur est toujours averti,
d’aprés Iart. 2169, par le commandement de payer
qui lui est fait & la requéte du créancier poursui-
vant. 1l ne peut plus prétendre cause d'ignorance.
Sil n’a pas payé le poursuivant, cest quil n'en
avait pas le moyen ou qu'il ne I'a pas voulu.

Le tiers détenteur a droit de répéter ce qu’il a
payé de son prix, les loyaux couts de son acquisi-
tion, toutes les dépenses qu'il afaites sur I'héri-
tage par lui délaissé, et tous dommages et intéréts
tels que de droit (2).

Si ses créanciers personnels avaient été colloqués
sur le prix, ce qui leur aurait été payé devrait étre
déduit de ce que le précédent propriétaire aurait a
lui rembourser pour dommages etintéréts, etc. (3).

(1) Liv. 6 , ch. 7, n° 11. :

(2) Suprér, t. 3 ,n° 838. Infra, t. 4, n° g6y, et Répert.,.
vo Transcription. V. mon commentaire sur la Pente , n* 487
et sulv.

(3) Loyseau, liv. 6, ch. 7, n° 6,




