CONSULTATION

"POUR M. le Comte JorLY pE FLEURY,

Conseiller d’Etat, ancien Procureur gé-
néral au Parlement de Paris;

M. le Comte de LA Tour-pu-Pin, et Mes-.
dames de LA BOULAYE, leurs épouses ;

CO_NTB.E le Sieur GRELLET.

L& CONSEIL SOUSSIGNE, vu les Mémoires im-

primés dans la cause indécise entre les parties , devant
la Cour royale de Riom,

Est p'Avis que la saisic immobiliére de la terre
d’'Allegre a été valablement exercée par MM, Joly de
Fleury, de la Tour-du-Pin, et mesdames leurs ¢pouses,
tant sur les sicurs Bravard et compagnie, acquéreurs di-
rects de cette terre, et'débiteurs de la majeure partic du
prix, que sur le sicur Grellet, comme détenteur actucl
d'une partie de cet imimeuble,

Dans 1e fait, la compagri¢ Bravard-Faure a acquis la
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terre d’Allegre , moitié de la dame de L.amassé, en bru-
maire an 13, moitié¢ des héritiecrs de M. Douet de la
Boulaye , en frimaire de la méme année.
I.e prix de chaque moitié a été de 200,000 fr.
Chaque contral contient, dans les mémes termes, une
clause ainsi congue: « Les acquéreurs feront transcrire

» le présent contrat a leurs frais au bureau des hypo-

» theques qu'il appartiendra, et ce, sous six semaines
» de ce jour, avant aucune aliénation des biens présen-
» tement vendus ; ce qui est stipulé comnme condition es-
» sentielle des présentes, el suspensive de la vente jusqu’é
» laccomplissernent de cetle formalité ». ¥

L'acquéreur n'a point exécuté cette clause ; il n'a point
fait transcrire.

Et cependant il a revendu l'immeuble, en le subdi-

visant entre un grand nombre de seconds acquéreurs.

Le sicur Grellet est du nombre ; il a acquis par plu-
sieurs contrats, de germinal an 13, frimaire an 14, et
avril 1806, jusqu'a concurrence d’'un prix total de plus
de 20,000 [r., qui sont déclarés payés comptant.

Ni le sieur Grellet, ni les autres sous-acquéreurs,
n'ont fait transcrire leurs contrats.

En 1814, les héritiers de la Boulaye , demeurés créan-
ci¢rs d'une somme considérahle sur le prix, ont fait
saisir 'immeuble, tant sur Bravard, leur acquéreur,
que sur tous les tiers détenteurs.

Uxe premitre instance s'est engagée sur 1'opposition
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formée & cette saisie par quelques—uns des tiers-déten-
teurs. Ils ont prétendu qu'ayant acquis sous I'empire du
Code Napoléon, le privilege des vendeurs primitifs s'était
éteint par le seul fait de cette revente, sans qu'il ait été
besoin de la faire transcrire.

On leur a contesté ce principe en these générale; et
dans la theése particuliere, on a opposé la clause du con-

trat de l'an 13, qui prohibait toute revente avant la
t[‘anSCI‘lpthD.

Le Tribunal de premlere Instance a adopté ce second
mollf, en maintenant la saisie.

Le premier jugement a été confirmé par un arrét de
la Cour de Riom, du 14 mai 1817, qui s'est décidé par
le méme motif, et I'a développé en ces termes :

ATTENDU que par la premiére venle de la moitié
indwise de la terre d’ Allégre & la société Bravard, Faure
et compagnie, en date du 13 brumaire an 13, il a été con-
venu que les acquéreurs feraient transcrire leur contrat
7 ao(/uzsmon,

» Que la seconde, faite & la méme société Bravard, de
l'autre moitié indivise de la terre &' Allégre, par acte du 23
frimaire de la méme année, impose également aux ac-
quéreurs lobligation de faire transcrire leur contrat d'ac-
quisition dans le délai de six semaines, et avant aucune
aliénation des biens vendus, ce qui-est stipulé, est-il dit,
comme condition essentielle et suspensive de la vente, jus-
91’a Laccomplissement de celte formalité,
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» ATTEnDU que la transcription de ces deux ventes;
quz a razson de lindivision des oé/ets vendus , se référent
lune'd Tautre, a 8¢ la condition de la propriéié, et que
celte condition a fait la loi des parties.

» ATTENDU que /'usyu"z‘z celte /rdnscrz;olz'on, la société
Bravard 1’a pu disposer librement, en tout ni en partie,
des biens dépendans de la terre d Allogre, puisque la
charge de faire iranscrire les ventes élait suspensive de
Lexercice du droit de proprie’/é qui ne decait lui élre ac-
quis que par le fait a’e la anscnp!zon qui en é/azl la con-
dition expressc. -

» ATTENDY , dans tous les cas , que la compagnie Bra-
ca/a’ en rcven(lant a des liers cerlaines parties de la terre
& Allégre , n'a pu leur transmetire les propriétés qu'avec la
méme charge , et sous la méme condition de faire faire la
trancription qui luf avait ete imposde par les vendeurs ori-
ginaires.

ATTENDU , d'ailleurs , que les pariies de ,V issac , ou
ceux qu'elle représente, en imposant & la societé Bravard
Za condition de faire transcrire avant de pouvoir revendre,
ont suffisamment exprimé gu'ils entendatent conserver lewrs
priviléges par Leffet de cette transcription, cux termes de
Larticle 2108 du Code civil;

» Que cette stipulation , dcrite dans les ventes primitives
est devenue obligatoire pour les tiers-acquéreurs, comme
elle I'élait pour les acquéreurs originaires, dant ils sont les
ajfans cause ; .
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' ‘atnsi e [ des 15 brumaire et 23
» Qu'ainsi, el tant que les ventes des 13
g . . Iy . s . o ‘}
Jrimaire de I'an 13, n'ont pas été transcriles, le privil’ge
des premiers vendeurs s'est conservé, tant a Légard des
sous-acquéreurs que des acqudreurs primitifs, qui tous oni

demeuréd sous lempire de la condition stipulée auxdries
_venles,

» ATTENDU, enfin, que dans labsence de toute trans~
eription,, soil de la part du premier acquéreur, soit de celle
des sous-acquéreurs, les parties de Vissac ont pu prendre
inscription de leur chef, et agir en vertu de leur privilege,
pour ce qui leur est resté di des priz des ventes dont il
sagit » tant contre la compagnie Bravard , Faure, que conlre
les liers-acquéreurs , parties d’ Allemand ».

Cet arrét a éié attaqué en cassation, et le pourvoi a
¢té rejeté,

\ ' .

Di:s avant qu’il eut été rendu, un second procts s'était
1id sur Fopposition plus tardive qui avait été formée a la
saisie par ;‘vingt-cinq autres détenteurs, du nombre
desquels était le sicur Grellet.

Une décision semblable est intervenue, le 30 no-

vembre 1816, au tribunal de premitre instance; mais
la poursuite personnelle au sieur Grellet, a été annullée
par,un vice de forme dans la dénonciation qui lui avait
¢té faite de la saisie,

Ce vice ayant ¢é1é réparé, la saisic a été ¢galement

Yv';licéée contre le sieur Grellet par jugement du. ...
1818,
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Les vingt-quatre détenteurs contre lesquels a été rendu
le jugement ‘du 30 novembre 1816, n'en ont point in-
terjeté appel. Mais le sieur Grellet est appelant de celui
qui a prononcé contre lui la méme décision.

Sur la plaidoierie de cet appel, on a soutenu contre
le privilége des héritiers de la Boulaye, et contre 1a validité
de leur saisie, le méme systéme qui avait été déia pros-
crit par l'arrét de la Cour de Riom du 14 mai 1817,
ainsi que par la Cour de cassation qui a rejeté le pour-
vei dirigé contre cet arrét.

On annonce que la Cour de Riom a été partagée
d’'opinions sur cette nouvelle discussion.

Lt c’est en cet état que le Conseil est consulté.

Ainsi le Conseil en établissant la résolution qu'il a
ci-dessus enoncée , ne fera qu'exposer les motifs qui
doivent déterminer la Cour de Riom & persister dans sa
premiere décision.

I.A question soumise a la Cour de Riom. peut étre
considérée dans la these générale, et dans Yespece par-
ticulicre.

La thése générale consiste a savoir, si indépendam-
ment de toute slipulation particuliere, il résulte des
dispositions du Code civil, que les reventes qui ont eu
lieu sous son empire jusqu’a la publication du Code de
procédure ; ont elfacé le privilége du vendeur primitif
qui n'avait pas pris inscription avant la revente, lorsque
ni le premier contrat de vente, ni celui de revente,
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n'ont point £té revétus de la formalité de la transcrip-
tion. ‘

On prétend pour le sieur Grellet que par le fait seul
de la revente, les hiypothéques particulieres, et méme
le privilége du premier vendeur, qui n'élaient point
inscrits auparavant cetle revente, sc trouvent purgées )
sans que le second acquéreur ait besoin de faire trans-
crire son contrat ; d'olu l'on conclut que le privilége des
héritiers de la Boulaye n"ayant point ¢été inscrit, avant la
revente faite par leur acquéreur au sieur Grellet , celui-
ci posséde les immeubles par lui acquis, libres de lcur
créance, et que des-lors les poursuites dirigées contre

~ lui sont nulles.

La question considérée sous ce point de vue général,
estici de peu d'intérét, parce qu'il existe dans I'alienation
consentie par les héritiers de 1a Boulaye, une condition

~expresse au préjudice de laquelle il serait impossible
d’admettre que I'immeuble ait pass¢ en d’autres mains,
libre de leur créance privilégiée. |

On pourrait donc se borner & établir le droit des

Léritiers la Boulaye par les conséquences qui résultent
de cetle convention.

Il n'est pas indifférent, cependant, de prouver que dans

. le casméme ol cette clause n'existerait pas, I'immeuble
n'en serait pas moins soumis, dans la main du sieur
Grellet, au paiement de la créance privilégide ; la sti-
pulation qui a eu pour objet de conserver le droit des

;endcurs dans son intégrit¢ acquerra d’'autant plus de
I by ’ . 2 K - .
orce de cette démonstration préliminaire,
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Nous commencerons donc par examiner la question
dans le point de droit général. '

&% § PREMIER
LExamen de la question en poinl; de droit général.

UxE vérité reconnue de tout tems, est que les privi-
léges et hypothéques dont un immeuble -t grévé dans
la main de son possesseur, passent de droit a la charge
de celui auquel il transmet limmeuble par vente ou
aulrement. ' ' ,

C'est pour procurer i l'acquéreur le moyen d'affrant
chir I'immeuble de ces charges hypothécaires que di-
verses formalités ont été introduites a diverses époques;
le décret volontaire d’abord ; puis les lettres de ratifica-
tion conformément a I'édit de 1971 ; ensuite la trans-
cription des contrats, ordonnée par la loi de brumaire
an-7, et maintenue par le Code civil.

La loi de brumaire an 7, voulant empécher qu'aucun
acquéreur put se soustrgire a la transcription, avait statué
que cette formalité était nécessaire, non-seulement pour
purger les hypothéques, mais méme pour opérer la
transmission de la propriété ; en sorte, qu'apreés avoir
vendu limmeuble, le vendeur pouvait encore le grever
de nouvelles hypotheques, tant que le contrat n’avait
pas ¢été transcrit.
~ Cette disposition exorbitante au droit commun fut abo-
lie par le Code civil. Il n'exigea plus la transcription que

pour
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pour opérer la purgatlon des hypothéques. A T'égard de
la ‘propriété, il statua, par-son art. 1583, que la _vente
¢tait parfaite, entre le vendeur et I'acheteur, dés qu 'ils
étaient convenus de la’chiose et du prix.

Lreffet de cette disposition était, qu'aussi-tdt la vente

consommeée , le vendeur cessant d'étre propriétaire, ne
pouvait plus grever I'immeuble de nouvelles charges. Il

passait entre les mains de lacquéreur, frappé des seules -

hypothéques qui existaient au moment de la. vente.
YpP q q AU I
Et I'acquéreur ne pouvait s’en affranchir qu'en faisant

transcrire son contrat, et en remplissant les autres for-

malités qui lul étaient prescrites,

Ux doute fut alors élevé sur le point de savoir si I'ac-
quéreur d'un immeuble n'était chargé que des hypothe-
ques inscrites 4 I'époque de la vente, et si par le fait
seul de cette vente il était affranchi de celles non-ins-
crites , de maniére qu'il ne fut pIuS po'ssible- de les con-
Server par une mscrnptnon quonque lacquéreur n'edt
pas fait transcrire son contrat.

Ce doute semblait résolu, 1° par le principe gcnu‘al
“du droit suivant lequel- 1hypot11(,que est un droit réel,
inhérent 2 limmeuble, qui le suit en quelque mams

qu'il passe , et qui ne peut étre effacé que par les forma-
lltes introduites pour le purger ;

. Par l'art. 2114 du Code, qui énonce te\ctuelle—
ment ce principe;

-3°. Par l'art. 2182 , qui porte : « le vendeur ne trans-
»met ) lacqucreur que la propriété et les droits qu'il

B
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» avait lui-méme sur la chose vendue; il les transmet
» sous I a}ffeclanon des mémes przwldges et bypothéques
» dont il était chargé; » . .
4°. Par l'art. 2181, qui-dit: « les contrats trans]atnfs;
» de la propriété d'immeubles ou droits réels immo-

»-biliers que les tiers détenteurs voudront purger de pri- _

» viléges et hypothéques , seront transcrits en enlier, etc. »-
« R i Y

Ox opposait, 1° lart. 2166 , suivant lequel les créan-.
ciers ayant hypothéque inscrite, ont seuls droit de suivre -
I'immeuble , ct doivent étre payés suivant lordre de
leurs créances ou inscriptions. SR

. L’art. 2285, qui n'accorde le droit de surenchere -

qu’au créancier dont le titre est inscrit. ,

‘Aux inductions tirées de ces articles, on a réponda
qu'il ne fallait pas confondre le droit dhypothéque
inhérent & limmeuble, avec l'exercice de 'action hy-
pothécaire ; que pour exercer cette action, il fallait
sans doute que l’hypothi,que fat inscrite ; que Tins-
crlptmn était nécessaire, quand on voulait donner effet &
I'hypothéque contre des tiers-créanciers, ou aglr contre
des tiers-détenteurs; mais qu'il n'était pas moins certain
que cette hypothtque existait sans inscription ; que tant
qu'elle n'était pas purgée, elle grevait 'immeuble dans
la main de l'acquéreur , de méme qu'elle lavait grevé
dans celle du vendeur; et que par conséquent elle pou-
vait dtre inscrite jusqu'a ce que lacquéreur et fait
transcrlre son contrat, :

7
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Liart. 834 du Code de procédure semblait avoir ré-
solu tous les doutes, en décidant que l'inscription pou-
vait étre prise, depuis la vente, jusqu’h sa transcription,
et en accordant méme la faculté de transcrire dans la
quinzaine postérieure a la transcription.

Néanmoins la jurisprudence a varié sur cette ques-
tion. La Cour de Paris a jugé, par un arrét du 22
décembre 180g, que linscription ne pouvait étre
prise depuis la vente , quoique le contrat n'eit pas été
transcrit ; et la Cour de Poitiers a jugé de méme par
arrét du 18 janvier 1810. ‘ .

Mais la Gour de Paris, par un autre arrét du 29 aodt
1814, est revenue au principe différent, en confirmant
un jugement qui avait validé une inscription postérieure
au contrat de vente non-transcril ; et toutes les autres
Cours royales qui ont en 4 prononcer sur la méme
question, ont porté la méme décision. Tels sont les
arréts rendus, le 31 aotit 1808, par la Cour de Bruxelles;

le 14 mars 1811, par la Cour de Lyon; et le 2 octobre

de la méme année, par la Cour de Turin (1).

Av surplus, il ne faut pas confondre l'inscription des
simples hypothéques avec celle des privileges. Cette

derniére se régle par des principes tout différens ; et,
supposé qu'il efit pu exister quelque incertitude sur le
droit qu'un créancier hypothécaire du vendeur avait de

—.

(1) Tous ces nreéts se trouvent an Recueil de Sirgy , tome g, 25 part.,
P3B: 45 5 tome 10, »°, part., pag.,192 et 374 ; tome 11, 2°. part., pag. &%
fome 12, ¢, part, » pag. 257 ; et tome 14, 2° part, , pag. 241.

o B2
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s'inscrire , posterxeuxement a l'aliénation faite par son
débiteur, de I'immeuble hypothequc ; du moins il pa-
rait constz_mt au Conseil soussngne ) que la conservgtlon
du privilége du vendeur, nonobstant toutes les reventes
ultérieures, n’a jamais pu étre révoquée en doute, suc-
tout lorsque les tiers - acquéreurs n'avaient point fait
transcrire leur contrat. .

En effet, le vendeur est dispensé de prendre lut-
méme inscription. La loi a pris soin de conserver elle-
méme son privilege. L'art. 2108 du Code est formel a
cet égard ; il veut que la transcription de'la vente lut
lienne lieu d'inscription : de la il suit que le privilege
‘existe tant que’ la vente-n’est pas transcrite ; de 1a il
suit aussi que le privilege ne peut jamais périr, puis-
qu’au moment ol le contrat est transcrit ’ 11 se trouve
conservé par la tlanscrlpuon.

La conséquence de ces deux points certains est ¢vi:
demment que si I’imm/euble passe entre les mains d'un
nouvel acquéreur, avant que le contrat de la premiere
vente ait été transcrit, le second acquéreur ne peut re-
cevoir cet immeuble quavec la charge du privilege
dont il est grevé par la loi méme. .

Vainement ce second acquéreur chercherait-il a effa-
cer le privilege dont son acquisition est empreinte , en
faisant transcrire son propre contrat! Il n’est pas en son

ouvoir de soustraire I'immeuble aux droits du vendeur

en éludant la formalité de transcription du premier con-
trat, prescrite par le Gode pour la maintenue du privi-
lege. Le vendeur prlmml doxt tou;ours conserver la fa—-

»
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culté de faire transcrire lui-méme son contrat de vente
en cas de négligence de son acquéreur et de ceux qui lui
“succddent ; ou de prendre linscription qui doit lui tenir
licu de la transcription; aucun délai ne luia été prescrit
par la loi pour user de cette faculié. Elle existe pour
1ui tant que le privilege n'est point ¢leint par la pres-
cription de 3o ans. .

Admettre un systéme conlraire, ce serait {avoriser la
plus intolérable des fraudes. Tout acquéreur de mau-
vaise foi aurait la pleine facilité de revendre, sans avoir
fait transcrire, a un tiers qui s’empresserait de couvrir
son propre contrat de la formalité de la transcription ;
et le vendeur primitif se trouverait frustré du paiement
de son prix.

C’est pour prcvemr ce genre de fraude , que le Code a
conservé le privilege du vendeur , jusqu'a la transcription
de sa vente, et qu'il a voulu le maintenir dans le tems
postérieur, par le seul fait de cette transcription.

Ainsi la vigilance de la loi embrasse tous les tems. Le
contrat de vente n'est-il pas transcrit? La conservation
du privitége est assurée par la volonté de la loi. Vient-

on 2 le transcrire , il est maintenu par l'effet de cette
formalité ? Ces conditions légales étant inhérentes . au

_contrat, elles sont obligatoires pour tous les acquéreurs
_subséquens, comme pour le premier acquéreur, parce
que l'immeuble ne peut leur &tre transmis qu'aux con-
ditions inhérentes a cette transmission , condmons im-
‘Pprimées par lalol méme.

Ces principes, conservateurs du prmlege ont éié
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tros-dissertement développés , dans les motifs d'un ar-
rét r.ndu par la Cour de Grenoble le 8 février 1810,
rapporlé au recueil de Sirey, tome 10, 2° partie ,
page 382 et il est & remarquer que dans I'espece de
cet arrét, la question sagitail non pas entre le vendeur
et le second’ acquéreur , mais entre le vendeur el un
créancier du second acquéreur, qui étant inscrit, op-
posait la non-inscription du privi‘ege. L'arrét a jugé
que la transcription de la seconde vente, n'avail point
éteint le privilége de la premiere. .

A la vérité la Cour de cassation, n'a pas professé la
méme doctrine, dans un arrét du 13 décembre 1813,
qui a prononcé le rejet d'un pourvoi conlre un arrét
de la Cour de Nismes du 3 juin 1808.

On lit, dans les motifs de celte décision de rejet, que
le vendeur privilégié est tenu de prendre inscription
comme le simple hypothécaire, et que linscription,
pour étre valable , devait, dans l'intervalle écoulé jus-
qu'au Code de procédure, étre prise dans le tems ou
I'immeuble était encore entre les mains du débiteur,
et que, faite postérieurement a l'aliénation, elle est
nulle, soit que l'acte de mutation ait été ou non trans-
cril, o

Mais il faut remarquer que, dans l'espece sur la-
quelle T'arrét de Nismes avait statué, les seconds acqué-
reurs avaient fait transcrire leur contrat long-tems avant
que le vendeur privilégi¢ efit pris inscription ; il faut ob-
server aussi que larrét de la Cour de cassalion n'est
qu'un arrét de rejet , et que cet arrét, isolé, n'a point été

\
R
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considéré , par les Cours royales, comme formant juris-
prudence; car, depuis, la Cour royale de Paris a rendu,
I'arrét du 2gaott 1814, que nous avons cité plus haut,
et qui, relativement & linscription d'un simple titre

hypotlécaire, a consacré les mémes principes. que les,

Cours de Bruxelles, Lyon et Turin avaient adoptés déja
par leurs arréts de 1808 et 1811,

'

De plus, ce qui sapplique bien mieux & I'espece ac-
‘tuelle, la Cour royale de Paris a, tout récemment, 2
T'audience de sa prenﬁ‘cre Chambre, maintenu un pri-
vilége de vendcur, qui n’avait été inscrit que postéricu-

rement A la transcription faite par le second acquéreur,

de son contrat. ‘
Dans cette espece, Lafosse était créancier de Chau-
veau-Jouvet, avec hypotheque inscrite en 130q.

‘En 1810, Lafosse avait vendu 1 Chauveau, des biens
hypotlu,ques a la créance de ce dernier ; et pour se li-
bérer, il avait compensé 11,611 Ir. sur le prix.

En 1811 , Chauveau avait revendu & Lisoire, moyen-
nant 15,425 fr., outre les charges. Cet acte de vente
N'avait point été transcrit, non plus que celui de 1810.

En 1814, Lisoire avait revendu & divers, et ces der-
niers acquéreurs avaient fait transcrire leurs contrats,
Le privilége de Chauveau n’était point inscrit.

L’ordre fut ouvert ; Chauveau y requit sa collocation
par privilége.

.Sa demande fut contestée par les créanciers personnels
de Lafosse et Lisoire, qui soutinrent que le privilége

Y
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était éteint, faute d'avoir été inscrit dans le délai fixé par
I'art. 834 du Code de procédure. |

Le privilége fut en effet rejeté.

Sur l'appel, la Cour royale de Paris a infirmé le juge-
ment, et ordonné le paiement de la créance privilégiée.

Les contrats de vente sur lesquels cet arret a statué,
sont, il est vrai, postérieurs au Code de procédure; ainsi,
le privilege, ensupposant qu'il eiit besoin d'étre consenvé
par une inscription, aurail pu étre valablement inscrit
depuis la transcription des dernieres ventes, pourvu qu il
I'etit été dans la quinzaine apres cette transcription; mais
comme il n’existait aucune inscription du vendeur, la
question se présentait dans une espéce semblable a celles
qui ont eu lieu dans l'intervalle antérieur au Code de
procédure ; et ce n’est que par la force du privilege , par
I'effet de la maintenue légale qui résulte en sa faveur de
I'article 2108 du Code civil, que la Courroyale de Paris
a pu se déterminer a le faire prévaloir, quoique non ins-
crit, sur les créanciers hypothécaires inscrits.

C'est en elfet, dans ce principe, que la Cour royale

* de Paris a puisé ses motifs de décision.

La saine doctrine sur cette matiére y est trop judi-
cieuscment établie pour ne pas les rapporter:

» Considérant que tous les effets de la vente d'un im-
» meuble ne sont consommés entre le vendeur et |'ac-
» quércur, que par le paicment du prix, et que par une
» premitre conséquence de ce principe, la loi donne
» au vendeur ldCtIOD résolutoire, faute de I““"mem'
» qual égard des tiers, les drofts privilégiés du vendeur

sont
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sont conservés par la transcription du contrat et l'ins-
cription d'office, conformément & Larticle 2108 du
Code civil.
» Considérant que cet article n'oblige pas le vendeur
a faire personnellement l'acte conservatoire de son
privilége ; que l'omission de linscription d'office na
aucun effet contre lui, et donne seulement aux tiers
une action contre le conservateur des hypothéques.
» Considérant que l'acquéreur, encore débiteur de
son prix , en ne faisant pas faire la iranscription qui
est & sa charge, ne peut également, par son fait, pré-
Judicier aux droits privilégié® de son vendeur , ni con-
férer a4 ses créanciers personnels, par voie dhypo-
théque, plus de droits quil n'en a lui-méme sur
I'immeuble.
» Que ne pouvani avoir la chose et le prizx, ne pouvant
iransmettre la propriélé que telle qu'elle est en ses -
mains, ses créanciers, a son lieu ct place, doivent, sur
le prix de la revente , supporler comme lui - méme le
prélevement de la créance privilégiée du vendeur pri-
mitif. . :
» Considérant que la transcription qui a été faite seu-
lement du contrat de revente, n'a point purgé l'im-
meuble de la charge de ce préltvement ; qu'aux termes
de Tarticle 2182 du Code civil, la transcription ne
purge pas ; qu'étant suivie de la notification aux créan-
ciers inscrits, elle met le prix A leur disposition, et
que dans l'ordre a faire, ce prix est soumis a l'exer-
cice de tous les droits préexistans. a

, C
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» Considérant que larticle 834 du Code de Procé-

» dure, extensif du droit des créangiers hypothécaires -

» en général, ne peut éire entendu dans un sens restric-
» 1if, ¢ légard du vendeur, dont il réserve -au coniraire
» tous les droils privilégiés, suivant Particle 2108 du Code
» civll »,

Cet arrét est du 22 décembre 1817, et il a été rendu
sur la plaidoierie de M". Tripier, I'un des Conseils
soussignés. . .

On voit que les principes qu 11 a consacrés, s'ap-
pliquent parfaitement & l'espéce actuelle.

La cause des héritiers de la Boulaye se présente méme
dans une circonstance plus décisive.Ce n'est point contre
des tiers-créanciers qu'ils réclament leur privilege, c’est
contre le détenteur de l'immeuble par eux vendu,
el tenu en cette qualité de toutes les charges et obliga--
tions de son vendeur ; or, sl est constant que le privi-
lege n'a pas méme besoin d'étre inscrit pour obtenir
la préférence sur les hypothéques inscrites, a plus forte
raison doit-on reconnaitre que I'inscription est superflue
pour la conservation du privilege contre le détenteur de
I'immeuble,

Dallleurs en supposant méme que le sieur Grellen
eit pu, se procurer laffranchissement du privilege, en,
faisant transcrire son contrat, il n'a pas méme rempli
cette formalité ; et, des l'année 1808, les héritiers
de la Boulaye ont pris une inscription.

Cette inscription a été prise en tems utile ; ellg est
pour eux V'équivalent de, la transcription de leur propre.
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contrat ; et pour cette transcription; la loi ne leur pres-

crit aucun délai ; c’est encore; dans la cause actuelle,

un nouveau motif de décision qui ne se rencontrait
pas dans les espéces jugées par l'arrdt de la Cour de
Grenoble, du 8 février 1810, et par celui de la Cour
royale de Paris, du 22 décembre 1817 : car, dans l'un
et l'autre, le contrat du deuxiéme acquéreur était cou-

wvert par la formalité de transcription, sans inscription
du vendeur primitif.

Ainsi, par la seule force du principe general les
héritiers de la Boulaye pourraient obtenir contre le sieur
Grellet 1a méme condamnation qui a déja été prononcée
par la Cour royale de Riom, contre tous les autres dé-
tenteurs de la terre d’Allégre, qui se trouvent dans la
méme position que lui.

Mais il existe un autre motif de décision péremptoire,
spécial dans la cause, c’est celui que la Cour royale de
Riom a adopté par son arrét du 14 mai 1817, et qui
résulte de la clause insérée au contrat de vente prlmmf
du 23 frimaire an 13.

Cest sous ce second rapport que nous allons examiner
la questton. .

R W § O

Examen de la question d'aprds la clause spéciale du
conifrat de vente,

.1 sermt lmPOSSlble de d(_termmel‘ Test éffets de’ cetid
clause , micux qu'ils ne Ie sont par les motifs de Yarrét
C =2
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déja rendu sur cette question, par la Cour royalé de
Riom, le r4 mai 1817. Les principes y sont posés d'une
maniere claire et lumineuse qui_repousse toutes les ob-
jections. _
“La Cour royale de Rtiom a trésjustement reconnu
qu'il résultait de cette clause que jusqu’a la transcription
la compagnie Bracard n'avail pu disposer LIBREMENT,
7 des biens dépendans de la terre d Allégre. — Qu'en re-
Y vendant & des liers, elle n’a pu leur transmetire la pro-
priété que sous la méme condition de faire faire la trans-
cription. — Que par cetle condition les vendeurs ont suf-

fisamment exprimé qu'ils entendaient conserver leur pri-
vilége par leffet de ceite transcription aux termes de Lart,

2108 du Code civil. — Que cetie stipulation écrite dans
les ventes primitives , est devenue obligatoire pour les tiers-

IR rpaien ¥
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acquéreurs, comme elle Létait pour les acquéreurs origi-
naires , dont ils sont les ayans cause.
Aucun de ces principes ne peut étre contesté, Il est
- ~  -permis, en effet, & celui qui transmet sa propriété a
titre onéreux ou gratuit , d'imposer i cette transmission
toutes les conditions qu’il lui plait de prescrire, pourvu
' qu'elles n’aient rien d'impossible ou de prohibé ; art,
1172 ‘du Code. Or certainement la condition de ne pou-
voir aliéner avant davoir fait transerire, et dobliger

les neuveaux acquéreurs a faire transcrire, est une con-
- dition licite , dont la loi assure 'exécution.

~ Dés que la propriélé n'est transmise que sous cette
condition, il est bien évident que la condition est obli-
gatoire non-seulement pour I'acquéreur auquel elle est




(2r)

imposée, mais pour tous ceux auxquels il transmettra lui-
méme 'immeuble; car en fait de propriélé, on ne peut
céder que les droits que I'on a; on ne peut transmetire
que la propriété circonscrite ct limitée de la mani‘cx:q
dont on la possede ; ct il n'est pas possible de concevolr
que celui qui acquiert un immeuble, obtienne sur cet
immeuble plus de droits que n'en avait son vendeur, et
que l'exercice de sa propriéié ne soit pas limité, dans ses
mains, par les mémes condilions et restrictions imposées
a celui dont il prend la place.

On s'est livré , pour le sieur Grellet, 4 une discussion
bien oiscuse , quand on a voulu examiner de quelle na-
_ture était la clause qui imposait A la compagnie Bravard
la condition de ne pouvoir revendre sans faire transcrire ;
quand on a recherché si c¢’était une condition ou suspen-
sive, ou résolutoire, ou seulement un mode d’exécution,
Ces distinctions, ces subtilités sont entiérement super-
.ﬂues. La clause est aussi sifnpl‘e que claire; son objet est
‘d’empécher que la‘compagnie Bravard puisse disposer
de l'immeuble qui lui est vendu, sans que son acqué-

reur soit grevé comme elle du privilege des vendeurs
primitifs, pour le paiement de leur prix. C’est en ce sens
que Yexercice de la propriété est limité, tant contre la

compagnie Bravard que contre tous ceux auxquels clle
transmettrait cette propriété et 'exercice de ses droits.
Que l'on reliselaclause ; elle n'exprime pasautre chose.
On y lit d'abord: « les acquéreurs feront transcrire le
» Présent contrat 4 leurs frais au bureau des hypo-
» théq&e’s qu’il appartiendra, et ce sous six semaines de

‘.
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» ce jour, avant oucune aliénation des biens vendus ».
Ainsi prohibition d'aliéner avant davoir fait transcrire ,
c'en serait assez déja pour qu'en cas d'aliénation , sans
avoir fait transcrire, les acquéreurs de la compagnie
Bravard fussent tenus, comme el e I'était, d'opérer cette
transcrlptlon.

Mais des sous-acquéreurs tels que le sieur Grellet,
auraient pu disputer sur cette premiére clause, et sou-
tenir qu’elle ne suffisait pas pour les obliger personnel-
lement. C’est pour prévenir toute difficulté, et rendre
I'obligation de transcrire et conserver le privilege, telle-
ment inhérente 4 la transmission de propriété, quiclle
ne pit cn étre séparée par aucun acquéreur postérieur,
que l'on a joint a la premitre clause une stipulation
ainsi congue : Ce qui est stipulé comme condition essen-
tielle des présenles, et suspensive de la vente jusqu'a lac-
complissement de cette formalité.

Voila donc, par cette seconde clause, la vente rendue
conditionnelle & cette transcription; voila donc tous les
seconds acquéreurs tenus comme le premier d'opérer
cette transcription. Ils en sont tenus, parce que leur
vendeur n’a pu leur transmeltre qua cette condition;
parce que leur droit de propriété était subordonné comme
le sien & I'accomplissement de cette formalité; parce qu A
Végard du vendeur primitif, ils ne sont propridtaires
qu'en considérant la transcription comme accomplie 4
Jeur égard, qu'en subordonnant la propriété dans leur
Personne,h tous les effets de la transcription,

- Que l'on appclle maintenant cette candition comme

xS
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on voudra; ou suspensive, ou résolutive; ou sculement
mode d'exécution ; toujours est-il constant qu'elle est
commune aux seconds acquéreurs , comme au premier,
qu'clle est également obligatoire pour tous. Ce n'est pas
la une simple hypothéque qui ait besoin d'inscription
pour valoir contre les tiers; c'est une vente condilio-
nelle,qui n'existe que sous la charge expresse de subir
tous les effets de la condition. C’est ainsi que lorsqu'un
acquéreur est grevé d'une condition de réméré, d'un
pacte commissoire, d'une retenue d’'usufruit ou de ser-
‘vitude, au profit de son vendeur, ceux qui acheétent de
cet acquéreur se trouvent soumis de droit, et par la seule
force du contrat primitif, aux mémes charges, aux
mdémes obligations.

Au surplus, sans avoir besoin de distinguer , on peut
dire que la clause est tout-a-la-fois suspensive, résolu-
toire, et mode d’exécution. : '
Suspensive, non pour empécher qu'il 'y ait eu, en effet,
vente et transmission de propriété ; mais suspensive dans
le sens de la clause ou ce mot est employé; c’est-a-dire
que l'exercice du droit de propriété ne peut pas aller
jusqu'a se dispenser de transcrire, jusqu'a s'afllranchir

du privilége en ne transcrivant pas, jusqu'd posséder

limmeuble libre de I'obligation de payer, au premier
vendeur, le prix quilui. est dd, Telle est la limite pres-
crite au droit de propriété , et c’est 4 cet égard que la
condition est suspensive,

Résolutoire ; en ce que le vendeur aurait eu droit de
fa_ir_q .résoudr(z' la vente, faute d’accomplissement des

-
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conditions du contrat. Mais on sait que le vendeur a
deux actions; l'une, pour son paiement sur I'immeu-
ble ; l'autre, pour rentrer dans sa propriété a défaut de
paiement, ou d’exécution des autres conditions; et de
ces deux actions, le vendeur est libre d'exercer celle
quilui platt,

Mode d'exécution enfin; en ce que, a l'égard du
premier et du second acquéreur, le mode d'exécution
de la vente ¢tait de la faire transcrire pour assurer la
conservation du privilege ; et a I'égard des héritiers de
la Boulaye , vendeurs,-le mode d’exécution est de con-
sidérer la transcription comme ellectuée vis-a-vis de
ceux qui s'étaient obligés de 'opérer; et en conséquence
d’exercer sur limmeuble le privilege conservé par I'obli-
gation imposée a tous les acquéreurs, et de s faire payer
sur 'immeuble, de leur créance privilégide.

Vainement prétend-on, pour le sieur Grellet, que
les héritiers de la Boulaye n’ont droit de procéder conire
lui que par voie de résolution de son contrat d'acqui-
sition, et non par voig de saisie immobiliaire, de 'im-
meuble dont il est détenteur! C'est une erreur pal-
pable. On se fonde sur ce que le sieur Grellet n'est
pas débiteur personnel , cela -est vrai; mais ce n'est
point comme débiteur personnel que la saisic est exer-
cée contre lui; c'est comme détenteur de limmeuble
affecté au paiement de la créance privilégl(ée, A cet
égard, il répete que l'immeuble est libre dans $¢s mains,
parce que la créance n'a pas été inscrite avant son ac-
quisition , ct ne I'a été que depuis: cest la question

PQI‘



e AR S FPR
( 25) A9 y(r,.'
par la_question, et c'est cette question qu'il sagit de
’ résoudre. - '
Or, il est prouvé que cette question ne peut pas
faire T'objet du doute le plus léger. Le sieur Grellet
n'a pas méme fait transcrire son contrat ; aiosi, il
n'aurait pu purger le privilege, quand méme ce privi-’
lége aurait été susceptible d'étre purgé 4 son égard.
Mais vainement aurait-il couvert son propre contrat
de la formalité de la transcription; le privilege était
impérissable pour lui, parce que la maintenue de ce
privilege était une condition substantielle de I'aliénation
consentie par les héritiers de la Boulaye , parce que le
sieur Grellet n'a pu devenir propriétaire que sous la

condition irritante de le conserver, et par conséquent
d'en subir Veffet,

CkE n'est point contre des tiers créanciers que les héri-
tiersde la Boulaye se défendent dans la cause. 11 ne s'agit
point ici d'ordre, de djstribution de prix, de préférence
a décider entre des créanciers inscrits avant la vente , ct
un privilégié qui n’a ét¢ inscrit que depuis. Sous ce rap-
port méme, les héritiers de la Boulaye seraient surs d'ob-
tenirune décision semblablea celles prononcéespar l'arrét
de Grenoble du 8 février 1810, et par celui de la Cour
de Paris, du 22 décembre dernier. Mais leur droit est
bien plus incontestable, quand ils n'ont & le soutenir que
contre un tiers détenteur, lié par les conditions irritante
et indivisible de sa propx:ie'té , obligé de subir I'effet d'un
privilege quil ¢tait tenu de conserver contre. lui-méme. '

. D
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L'objection faite contre le mode de poursq_ite exercée
par les héritiers de la Boulaye, est donc sans fondement,
Ils auraient eu droit, sans doute , de demander la rési-
liation de la vente par eux copsentie, mais ils ont droit
ayssi d'exiger leur paiement sur I'immeuble, en vertu
de leur privilege ; des-lors qu'il est prouvé que ce privi-
lege n'est point éleint et subsiste dang tou;e sa force
contre le tiers détenteur.

Et qu’on ne s’y trompe pas, si les hermcrs de la Bou—
laye avaient prderc I'action cn résolution du contrat, a
celle en paiement de leur prix, ce n'est pas le contrat
de revente fait au sicur Grellet dont ils auraient provo-
qué la résiliation , mais bien la vente consentie par cux-
mémes 2 la compagnie Bravard ; tel est le droit du ven-
deur quin’est pas payé de son prix, il peut faire annuller
la vente quia fait sortir 'immeuble de ses mains, alin de
I'y faire rentrer; et ce droit, il I'exerce tant contre son
acquéreur, que contre ceux auxquels celu1 -ci a-trans-
mis I'immeuble. Les tiers acquéreurs sont Iorces de su-
bir & cet égard lesort du premier acquéreur, 0

Il en est de méme de Y'action en paiement du prix;
comme c'est 'immeuble qui doit le prix, le vendeur,
libre du choix de son action, a le droit de poursuivre
son paiement contre le tiers-détenteur qul ,, cormnme le
smu‘{ Grellet, est soumis & 'exercice du pnvnlégo.

EN VAIX le sieur Grellet dit-il qu'il lui conviendrait
mieux de Voir exercer contre lui l'action en résolution, |

de la vente, parce qway moins il aurait son gecours pour,
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la portion de son pfix qul a payée. 1l ne s'agit pas ici

des convenances du tiers-détenteur , mais des droits du

vendeur, Le vendeur a droit de poursuivre son paiement
par saisiec de I'immeuble, La saisie des héritiers de la
Boulaye a donc, été valablement exercée. '

Le motif de convenance, allégué par le sicur Grellet,
est, d'ailleurs, dépourvu de raison. Si la terre est vendue
par suite de la saisie, les héritiers de 1a Boulaye ne pour-
ront toujours toucher, sur le prix de I'adjudication, que
ce qui.leur reste dii, déduction faite des a-comptes qu'ils
ont recus; et le sieur Grellet aura son recours sur l'ex-

cédant, comme il l'aurait en cas de résolution de la-

vente sur la portion du prix primitif qui peut avoir été
payée. :

Enfin, sile sieur Grellet préfere la résolution de son
contrat particulier & Yaction en paiement qui s’exerce
contre lui, il est bien maitre de déguerpir ; la loi lui
donne 4 cet égard toute faculté.

METTANT ) part toutes ces vaines considérations, il
faut rentrer dans le principe. Le privilege subsiste ; il
n'est point éteint; a titre de tiers-détenteur le sieur
Grellet en est doublement tenu, et par le principe

‘général de droit, parce que ce privilege n'est pas purgé ;

et par la condition inhérente 4 la propriété qui lui a

été transmise. Des-lors que le privilege subsiste , I'exer-

cice de la poursuite en paiement contre le tiers-dé-
lenteur en est la conséquence nécessaire.

Ainsi T'arrét déja rendu par la Cour royale de Riom;

a1
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le 14 mai 1817, et maintenu par la Cour de cassation,
est tondé sur les plus justes motifs ; et I'on doit croire
quil servira de régle a la décision que laméme Cour
est appelée a rendre sur la méme question, sur les
mémes actes , sur les mémes droits, sur les mémes re-
lations existantes entre le vendeur et les acquéreurs.

‘Délibéré & Paris, le 28 mai 1818 , par les anciens
Avocafs soussignés ,

" DELACROIX-FRAINVILLE.
BONET.
TRIPIER.
PERSIL.

J. P. DELAHAYE.

TESTU, Imprimeur de LL. AA. SS. Mgr. le Duc d’Onrgéans et Mgr.
. Prince de ConpE, rue Hautefeuille, n° 13, (1818).



