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DROIT ROMAIN

CHAPITRE I*¢
Des offres ou de la simple promesse.

Le terme juridique de promesse avait, chez les
Romains, une double signification.

On sait, en effet, que dans les obligations verbales,
la stipulation se composait essentiellement d'une de-
mande faite parle eréancier et de la réponse concor-
dante faite par le débiteur & cette demande. La
réponse était appelée promissio, d'olt le terme pro-
missor, synonyme de débiteur (G, ITI, 92;: — 1.. 52,
§2,D.,44, 7))

Dans une seconde acception, qui pouvait s'étendre
A toutes sortes de conventions, le mot promesse signi-
fiait une offre, une proposition, n’ayant en aucune
fagon un caractére conventionnel, et qualifice de
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nuda promissio ou pollicitatio (L. 55 6, § 2, D., 50,
19 1119 o o i

ntendue dans ce dernier sens, la promesse diffé-
rait des contrats et des simples pactes, en ce que les
uns et les autres supposent le consentement de deux
parties, quoique dans des conditions juridiques diffé-
rentes; tandis que la promesse, ou pour parler plus
exactement, la pollicitation, n’émane jamais que d'une
partie, elle est un acte éminemment unilatéral et sur-
tout spontané (Paul, Sent., Liv. V, tit. 12, § 9; —
L. 3y 13,50, 12.)

Ces nude promissiones, ces pollicitations ne pro-
duisent aucun effet juridique, en régle générale, c’est-
a-dire qu'elles ne sont point obligatoires tant qu’elles
n‘ont pas été acceptées ou qu'on n'en a point com-
mencé exéeution (L. 61 § 1, D., 47, 7.)

[’auteur de Poffre demeure libre de la révoquer, a
moins qu'il n’ait renoncé & cette faculté pour un cer-
tain temps, dans le but de laisser & l'autre partie le
temps de réfléchir, et que cette renonciation n'ait
elle-méme ¢été acceptée par lautre partie. Pour
qu'une offre puisse étre acceptde de maniére & ce que
I'auteur en soit 1ié, il ne suffit done pas qu’elle ait ¢té
faite, il faut encore que celui qui I'a faite y ait persé-
véré jusquau moment de Pacceptation; de 14 ces
deux conséquences : 1° Si Pauteur d'une offre ou
d'une promesse meurt avant qu'elle ait été acceptée,
elle ne pourra plus I'étre, car mortui non est voluntas.
[L.es deux volontés qui auraient dit s'unir pour former
le lien obligatoire ne peuvent plus se rencontrer, par

conséquent, les héritiers de 'auteur de loffre ne se-
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ront pas liés par I'aceeptation tardive de celui & qui
elle a ¢été adressée; 2° de méme, si celui & qui une
promesse a ¢té faite est mort avant son acceptation,
les héritiers ne pourront pas aceepter, car le principe
d’apres lequel on promet et I'on stipule pour soi et
pour ses héritiers, n’est applicable que lorsque la
stipulation est parfaite, lorsqu'elle est sanctionnde
par U'obligation civile qui a pris naissance.

[1 n’est point néeessaire que lacceptation suive
loffre immdédiatement; tant que I'offre n’est point re-
tirée, elle subsiste dans toute sa plénitude et son effi-
cacité., Ndanmoins, il faut apporter & cette régle cer-
taines restrictions qui devront résulter de la nature de
l'offre, de I'objet offert, des circonstances, et de l'in-
tention des parties. C'est ainsi que, si I'on offre de
vendre des denrées & quelqu'un, il est un temps mo-
ral pendant lequel I'aceeptation pourra intervenir, et
au-deld duquel elle serait inutile; et sile marchand,
auteur de l'offre, a vendu ses denrées & un autre, les
juges auront a résoudre la question de savoir s'il a
vendu pour en retirer un prix plus élevé sans atten-
dre le temps pendant lequel 'acceptation pouvait in-
tervenir, ou bien si la vente a ¢té faite pour éviter
un dépérissement ou une perte totale.

Au cas olt des offres sont faites par éerit, il se
présente la question de savoir si l'acceptation, et par
suite la formation du lien obligatoire, doit étre consi-
dérée comme parfaite deés 'instant ou les offres ont
été acceptées, ot seulement deés le moment ou I'ac-
ceptation est parvenue & la connaissance du pollici-

tant. La question a été agitée par les jurisconsul-
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tes romains. et nous la retrouverons en droit francais,

ou elle fait T'objet d'une vive controverse. Nous

inclinons a penser qu’en Droit romain L'offre se trans-

formait en obligation parfaite dés I'instant de 'accep-

tation devenue irrévocable. C'est ce qui parait résul- )
ter, par voie d'induction, du Fragment 65, D., 41, 1,

dans lequel Labdon nous dit que lorsqu’on envoie une

lettre, elle ne devient la propriété du destinataire que

par la remise effective qui lui en est faite, tandis que

la lettre de réponse deviendra la propriété du pre-

mier qui a écrit par la simple remise entre les mains

du messager qui emporte la réponse. On pourrait

objecter quune volonté qui n'est point connue est

comme si elle n’existe pas. Mais il y a 14 une confu-

sion d'idées qu'éclaireit parfaitement le § 6 des Inst.,
111, 16 : quee per rerum naturam sunt certa, non mo-
rantur obligationem, licet apud nos incerta sint. Ce

n'est pas une volonté inconnue quil est permis de !
considérer comme n’existant pas, mais bien une vo-

lonté non exprimée, in mente retenta.

Cette régle romaine, d’apres laquelle une offre ne |
lie le promettant que lorsqu’elle est suivie d'une ac- |
ceptation en temps utile, recevait, dans certains cas,
de notables dérogations, et spéeialement dans trois
hypothéses : ‘

1> C'est ainsi que lorsqu'une personne a promis
de consacrer & Dieu un objet, une somme d’argent
ou toute autre chose corporelle, elle est sommée d'ac-
complir son veeu, son offre et cette obligation passe
a ses héritiers, pourvu, toutefois, que le promettant
ait ¢té capable de s'obliger de la sorte: le fils en !
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puissance et I'esclave ne pouvaient en effet s'obliger
par un veeu. (L. 2, D., 50, 12.)

20 (Yest ainsi encore que la dot, par une faveur
spéeiale de la loi, pouvait Ctre exigée lors méme
quelle avait ¢été simplement offerte en vue du ma-
riage qu'on allait contracter. (L. 6, Code Just., b,11.)
11 y a plus, si un pére, disent les textes, a fait la pro-
messe 4 sa fille de lui donner une dot de cent éeus
d’or avee cette clause : payables quand je pourrai,
une telle promesse, contrairement & foutes les régles
des obligations potestatives, ¢tait considérée comme
valable et exéeutoire; tandis que dans un contrat
quelconque, pareille clause rendrait I'opération juri-
dique inutile. 11 West ici question que d'une simple
promesse, et pourtant le jurisconsulte Proculus, in-
terrogé sur le point de savoir comment devaient
étre interprétés ces termes : quand je pourrai, répon-
dit quil est & propos de croire quun pere en faisant
la promesse de dot a sa fille sous cette clause, a en-
tendu par Id, aprés ses dettes payées. (L. 120,
D., 50, 16.)

30 Tes municipes vis-d-vis desquels intervenait
une offre, une simple pollicitation, jouissaient du pri-
vilége d’en pouvoir réclamer l'exéeution par leurs
représentants. Non-seulement Jes hommes, maisaussi
les femmes, disent les textes, sont obligdes a raison
des promesses qu'elles ont faites & une ville de don-
ner ou faire quelque chose pour décerner les hon-
neurs & quelqu'un. (L. 5, 6, §2; 9, 11, 13,14, D., 50,
12. — Macrobe, liv. 11, Saturnal., c. 4).

Au reste, il fallait distinguer si la pollicitation
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avait été faite cum justd causd ow sine justd causd.
Au premier cas, lorsque loffre était intervenue ob
honorem ou & I'occasion de sinistres éprouvds par la
cité, incendies, tremblements de terre, déeroule-
ments, ete., elle était obligatoire lors méme qu'elle
n'avait re¢u aucun commencement d’exceution (L. 1.
§ 1, 3,4,7, D, 50, 12). Il en ¢tait autrement pour la
pollicitation faite en I'absence de toute juste cause ;
elle n’avait aucun caractére obligatoire, & moins qu'il
'y elit un commencement d’exdcution, auquel cas le
promettant ne pouvait plus s'affranchirde son obli-
gation, s'il ne justifiait de pertes considérables sur-
venues dans sa fortune, il lui était alors loisible de
se libérer par I'abandon du cinqui¢me de ses biens.
(L. 1,8 1, 2, 3, D., eod. #t).

[.a mdme distinction entre les pollicitations, sui-
vant qu'elles sont faites avec ou sans juste cause, doit
étre maintenue pour résoudre la question de savoir
si les héritiers sont ou non obligés par la promesse
de leur anteur. Cestainsi que s'il s’agissait d'une polli-
citation ob honorem aliam ve justam cawsam,'héritier
devait remplir la promesse dans son ¢tendue, comme
s'il se fiit agi d'une dette ordinaire. (L. 6, 9, 14, D.,
eod. tit.), v moins pourtant que le promettant ne fiit
décédé avant de revétir la dignité, ou d’obtenir la
magistrature & 'occasion de laquelle la pollicitation
¢tait intervenue, car alors I'héritier ne pouvait étre
poursuivi si la promesse n'avait re¢u du vivant de
son auteur aucun commencement d'exéeution. (L. 11,
D., eod. tit). Lorsque, aw contraire, la pollicitation
avait liew sans cause, et que le promettant s'étaiy en-
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gagé par le commencement d’exéeution, I'oblication
des héritiers 8’ éteignait s'ils justifinient de Tinsolva-
bilité du défunt. (I. 9, 14, 15, D. 50, 12.)

Tels sont les principes romains, tels qu'ils résul-
tent des textes, sur la nuda promissio ou la pollicita-
tion. On concoif aisément que ces régles, applicables
3 toute espéce de pollicitations en dehors des cas ex-
septionnels que nous avons mentionnds, le sont aussi
A Toffre ousimple promesse de vente.

Mais le véritable intérét que peut présenter une
promesse de vente, ce nest pas tant lorsqu’elie se
présente sous la forme d'un simple veeu, d'une offre,
que lorsqu'elle constitue une promesse unilatérale
de vendre, ou une promesse synallazmatique de
vendre et d’acheter.

(Cles promesses affectent ordinairement la forme -
d'une stipulation ou d’un simple pacte, nous allous

les UXillllilll‘l‘ sous ces deux Hf-i?;li‘{'f-‘-'.

CHAPITRE 1I

Des promessces de vente faites =ous forme

de stipulation.

Nous savons que [la stipulation était un mode gé-
néral de s'obliver applicable & une classe imnombra-
ble derapports juridiques. C'est ainsi qu’en parlant de
la stipulation, la L. 5, D., 46, 5, nousdit : quorum to-
tidem genera sunt quot (peene dixverim) rerum con-

trahendarem. La stipulation était le moyen général
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de donner le caractére d’obligation civile a toute
convention unilatérale quelconque. Aussi était-elle
fréquemment employée pour faire des promesses de
vente qui engageaientle promettant civilement. Tou-
tefois, rien ne s'opposait & ce que, méme avee la
forme de la stipulation, on fit une promesse de
vente synallagmatique qui se réduisait & une pro-
messe de vendre de la part d’une partie et & une pro-
messe d’acheter de la part delautre partie. Mais dans
co cas ilfallait néeessairement fairedeux stipulations
sépardes et indépendantes I'une de 'autre. Le résul-
tat d'un pareil procddé était de dénaturer le rapport
synallagmatique et dele transformer en deux obliga-
gations unilatérales, indépendantes I'une de l'autre.
Spondes-ne forvdwn Cornelianum vendere ? — Spon-
deo. it 1e promettant prenant la parole, disaitdansune
seconde stipulation: Spondes-ne a me fundum Corne-
lianum emptum habere ? - Spondeo.

La forme de ces deux promesses, chacune prise
isolément. nous étant connue, cherchons & déterminer
quel en est le caractére, quelles en sont les consé-
quences, sous quelies modalités elles peuvent &tre
formées.

Faite sous forme d'une stipulation, la promesse de
vendre o d’acheter est soumise aux régles géndrales
qui régissent, en Droit romain, cette maticre. I es-
sentiel, quant & la forme, ¢’est quil'y ait concordance
entre la demande et la réponse, de telle sorte qu'a
une simple demande de promesse de vente, on ne r¢-
ponde pas par une promesse accompagnee de moda-

lités, car alors il n'y aurait méme pas un pacte.
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A Tinverse des simples offres, elle est civilement
exceutoire et pourvue d'une condictio ex stipulatu,
parce que la promesse de vente a pour objet un fait,
une prestation indétermindée quant & Tintérét que
présente exéeution de la promesse pour le stipulant.
Que 'il était intervenu une autre stipulation ayant
pour objet de fixer une clause pénale a encourir, la
partie Iésée, ¢'est-d-dire celle & Uencontre de laquelle
la promesse de vendre ou d’acheter ne serait point
exceutée, possederait une condictio certi pour faire
condamner la partie rdécalcitrante aux dommages-
intéréts déterminés, quant au guantum, parla clause
pénale, et cela en dehors de toute appréeiation faite
par le juge, appréciation désormais inutile (L. 75,
D JE0 S5 1 Instit., 33, live. IV, 6). Toutefois, il est
bon de remarquer iei que pour une promiesse de vente
faite au moyen d'une stipulation, il en est tout autre-
ment que pour les stipulations qui ont pour objet un
fait. Dans toute autre stipulation, le créancier peut &
son choix exiger l'accomplissement de Tobligation ou
le montant de la clause pénale, tandis que, en ma-
tiére de promesse de vente, I'obstination du promet-
tant ne lui fera encourir que la clause pénale; et en
dehors méme de toute stipulation de clause pénale,
celui qui a re¢u la promesse de vente n’a droit, en
cas d'inexéeution, qu'aux dommages-intéréts fixés
par le juge apres estimation. Nous aurons aussi bien-
tot & nous occuper de la question de savoir si la re-
mise des arrhes par une partie a Uautre n’¢tait pas
considérée, endehorsméme de toutestipulation, comme

la fixation par les parties du montant de la clause pé-
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nale que 'une des deux parties devait encourir pour
cause d'inexéeution de la promesse de vendre ou
d’acheter.

Une promesse de vente peut étre alternative. Pro-
mettez-vous de me vendre le fonds Cornélien ou le )
fonds Sempronien? — Elle peut étre faite a terme,
soit & terme certain, soit & terme incertain, comme
lorsqu’on promet de vendre une maison quand tel
navire arrivera d’Asie, ou biena la mort d’'une tierce
personne. Rien ne s'oppose, non plus, & ce qu'une
promesse de vente soit conditionnelle, que la condi-
tion dépende du hasard ou d'un fait du stipulant. Je
vous promets de vous vendre ma maison si vous dé-
molissez la votre. Une telle condition est non-seule-
ment potestative, mais encore suspensive (Instit., 2,
liv. 111, tit. 5). De telles promesses, avec ces moda-
litds, étaient soumises & toutes les regles des condi-
tions et des termes apposés aux stipulations, Clest
ainsi, notamment, qu’avant 'événement du terme ou
de la condition suspensive, le eréancier ne peut exi-
ger que la vente lui soit consentie d'une manitre
définitive, sans cela il commettrait une plus petitio
qui aurait pour effet de lui faire perdre toute action.
(L. 10,D.,12, 6. —18, D., eod. tit. — Instit., 26, liv. 111,
tit. 19). Quand le terme arrive ou que la condition

s'accomplit, le stipulant doit mettre en demeure, par
un acte formel, le promettant d’exceuter sa promesse
de vente (Instit., 2, liv. II1I, tit. 15). Néanmoins,
quand la promesse de vente est faite anssi sous for-
me de stipulation, le stipulant ne peut exercer ses

poursuites qu'autant qu’il s’est écoulé un temps suf-
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fisant pour permettre au promettant d’exécuter la
promesse; c¢'est une affaire d’appréeiation de cir-
constances, ¢'est un terme virtuellement apposé a une
stipulation en réalité pure et simple (Instit., 27,
liv. I11, tit. 19). C’est ainsi encore que celui qui a
fait la promesse & terme peut renoncer au hénéfice du
terme et vendre I'objet promis, si le stipulant consent
3 Tacheter avant Varrivée du terme ou I'événement
de la condition. Une promesse de vente pourrait
aussi étre faite conjointement entre plusieurs co-pro-
priétaires de 'objet promis, situation qu’il faut bien
se garder de confondre avee le cas olt la promesse
aurait été faite solidairement: la promesse de vente
solidaire étant soumise aux régles si nombreuses de
la solidarité en matiére de stipulation.

Une promesse de vente peut-elle étre cautionnée?
Nous pensons que oui, en observant toutefois que le
principal intérét que présente cette situation est celui
d’assurer un recours plus efficace en dommages inté-
rots, au cas d’inexéeution, au profit du stipulant.

En général on est sensé 'engager pour soi et pour
ses héritiers : mais les Romains avaient un autre prin-
cipe devant lequel ils firent ficchir bien des rogles :
()fu',f_r/d!f-'l ea heredis I,u-'-,-‘::u,-uf r','fr‘f';ﬂ re non potest, et ils
en concluaient que nul ne peut stipuler pour aprés sa
mort: les héritiers de Pauteur d'une promesse de
vente, daprés cela, ne seraient point tenus & I'exceu-
ter, Pobligation de livrer n'étant pas née, car
il est absolument impossible que le continua-
tenr de notre personne soit , en cette qualité, ceréan:

cier ou débiteur d’une obligation qui ne se trouvait
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pas dans notre patrimoine. Mais ici nous croyons que
les jurisconsultes Romains firent fausse route. Il
confondaient la prestation avee I'obligation et firent
d’un principe juste une application erronde. en con-
sidérantcomme inefficaces toutes les stipulations ayant :
pour objet une prestation & faire aprés la mort du
promettant, méme dans les hypothéses ot le lien
obligatoire avait existé auparavant. Toutefois, en ma-
ticre de promesse de vente, quand la promesse était
unilatérale, celui qui avait recu la promesse aurait di
agir en exceution de U'obligation avant la mort de
Pobligé ; mais cela tient & d’autres principes et non i
celui qu'énoncaient les jurisconsultes Romains. Aussi
rien n’empdéchait le stipulant de s’adjoindre un adsti-
pulateur, afin que ce dernier piit agir aprés la mort
du stipulant principal et tenir compte aux hé-
ritiers de ce dernier , par laction mandati de
la vente poursuivie et obtenue, ou tout au moins des i
dommages-intéréts (G, IT1, 117). Tout cela disparut
sous Justinien qui valida les stipulations post mortem \
suam et effaca jusqu’an nom méme des adstipulatores.
(Imstit., 111, 15, §4). En sens inverse, un tiers pouvait
étre adjoint a Yauteur de la promesse de vente et il
sappelait alovs un adpromissor, pour promettre la
méme chose: ce n'était I en réalité que la caution
du promettant principal (Instit,, 13, Liv. 11T, tit. 19.
Loy A1, 8 odis: 84 38):

Telles sont les regles qui réeissent les promesses !
2] | !

de vente intervenant dans une stipulation. Nous avons
raisonné constamment dans le sens d'une promesse de

vente unilatérale, et les mémes régles sont applica- I
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bles au cas ol il y aurait une promesse synallagmati-
que enveloppée sous une double stipulation; nous
Pavons dit, la stipulation dénature le rapport synal-
lagmatique pour eréer deux obligations unilatérales,
T] est probable que les Romains employérent souvent
la stipulation pour former des promesses de vente, et
ils durent souvent préférer la stipulation au contrat de
vente lui-méme, parce que alors le contrat de vente ne
trangportait point la propriété du vendeur a Pacheteur,
mais obligeait simplement le vendeur & donner la
possession paisible de la chose & 'acheteur; par la
stipulation, les parties pouvaient convenir que I;
propriété serait transférdée. Nous examinerons cctte
question quand nous comparerons la vente avec la
promesse de vente.

CHAPITRE 111

De 1la promesse de vente faite sous I

formce d'um pacte.

Une autre forme sous laguelle se faisaient les pro-
messes de vente était celle des pactes. Plus rarement,
sans doute, les romains eurent recours a ce mode de
s'obliger & cause du petit nombre de garanties civiles
qui Pentouraient. On préféra la stipulation avec ses
effets rigoureux tels que nous les avons expliqués.
Mais si la distinction entre les promesses de vente et
la vente elle-méme est importante, quand la promesse
de vente a été faite sous forme de stipulation (impor-
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tance (ui révele surtout aupoint de vue de action et
des effets), elle 'est bien plus dans notre hypothése.
Ou se trouve en effet le point différentiel entre un
contrat consensuel et un pacte? Le consentement seul
n'est-il pas la cauwsa civilis du contrat? et s'il en est
ainsi, comment le distingerons-nous du pacte qui re-
pose essentiellement sur le consentement des parties ?
Ainsi, la promesse de vente est-elle intervenue sous
forme de stipulation, le jurisconsulte romain n'a qu’a
jeter les yeux sur la forme du contrat et aussitot le
choix de P'action est fait, il agira ez stipulatu ou ex
empto, suivant qu’il y aura vente ou promesse de
vente; pas de confusion possible. Mais au cas qui
nous occupe, son embarras sera plus grand : pas de
différence quanta la forme, pas de différence surtout
quant au transport de propriété ; il s'en suit qu'une
étude attentive des effets produits par une promesse
de vente sous forme de pacte est trés-importante.

La promessede vente faite sous forme de pacte n’en-
gendre jamais que des obligations naturelles. Toute-
fois, les Romains,se placant au point de vus des saines
et bonnes idées économiques, ont admis que lorsqu'il
y aurait exécution de 'obligation de la part de 'une
des deux parties, le pacte e transformerait en contrat
innommé et produirait une obligation civile. Ce n’est
I du reste qu'une conséquence de toute obligation
naturelle. (I'r. 7, § 1 et 2, D., 2, 14.) Des quatres ca-
tégories de contrats innommds imagindes par le juris-
consulte Paul (I'r. 5, D., 19, 5), les promesses de
vente exécutées par une partiec peuvent étre rangées

dans deux : do ut facias, je vous donne une somme
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d’argent pour que vous me rendiez possesseur paisi-
ble du fond sur promesse; facio ut des, je vous inves-
tis de la possession du fond sur promesse pour que
vous me donniez une somme d’argent.

Quand I'une des deux parties a éxéeuté ainsi son
obligation résultant du pacte de promesse de vente,
il y a alors contrat innommé pourvu d’action. On ne
saura pas bien souvent s'il y a eu véritable vente ou
promesse de vente, et dans le doute il vaudra mieux
invoquer le contrat innommé, parce que I'action qui
le sanctionne est plus géndrale et laisse moins de
chances au demandeur d’étre éconduit de sademande.
Cette action, commune & tous les contrats innommés,
et dans notre hypothése applicable & la promesse de
vente, prend le nom d’action in factum prescriptis
verbis, par allusion & la rédaction de la demonstratio
de la formule. Ne pouvant donner un nom & l'opéra-
tion qui s’est produite & suite de la promesse de vente,
on ne pourra pas dirve emit ou vendidit, on racontera
quun tel a donné la somme de tant au défendeur qui
lui avait promis de lui vendre I'esclave Stichus. (Fr. 7,
§ 2, D., 2, 14.) On posera aux juges, comme dans les
autres actions de bonne foi, une question de droit ,
celle de savoir si le défendeur qui refuse de donner
suite & la promesse de vente est obligé envers le de-
mandeur, d’apres ce qu'il résulte de U'exposé des faits.
Cette action de eréation nouvelle, fut introduite dans
la doctrine romaine par les Proculiens, tous juris-
consultes de I'école progressiste. Les Sabiniens, tra-
ditionalistes par excellence, répugnaient i créer des
actions nouvelles etils n'auraient point manqué d’ap-
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pliquer par voie d’analogie, au cas (ui nous occupe,
les actions résultant de la vente. Et ¢'est surtout dans
cette hypothése que l'on peut toucher du doigt 'avan-
tage du systéme proculien. Comment eut-il été pos-
sible alors de distinguer deux opérations aussi sem-
blables que celles de la promesse de vente et de la
vente lorsque, en dehors de I'identité de forme, il y
qurait eu identité d’action ? Une opinion interme-
diaire, ecclectique, s'était fait jour, qui n'était ni le
systéme Proculien ni le systéme Sabinien: nous en
trouvons quelques vestiges dans les textes (Fr. 2,
D..19. 5. — 5, & 3, D., 19, ), Paul ne trouvant pas
toujours une analogie suffisante entre les contrats
nommés et les contrats innommdés, distinguait parmi
ces derniers entre ceux auxquels on pouvait trouver
une analogie, une ressemblance avec les premiers, et
ceux qui n’en possédaient aucune. Mais c'est un sys-
téme qui peut conduire & des solutions arbitaires et
contradictoires.

Toutefois. une autre action était ménagée & la par-
tie qui, » suite d’'une promesse synallagmatique de
vente intervenue dans un pacte, avait exéeuté son
obligation, tandis que l'autre partie, par son dol ou
sa faute. s'était mise dans 'impossibilité d’exécuter la
sienne, en vendant, par exemple, I’objet promis & un
autre ou en laissant passer le temps fixé pour I'ex¢-
cution de son obligation sans satisfaire & ses enga-
oements; ¢'¢tait 1a condictio causa data, causd non se-
cutd, appelée dans l'ancien droit causd ob rem dati,re
aon secutd., Cette condictio, en cas de dol ou de faute

du défendeur, nétait accordée que dans les deux
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classes de contrats innommés, rangées par Paul sous
les deux dénominations : dowut des, do ut facias; et
c¢'est bien ici le cas (Fr., 5, §1, 2, D., 19. 5.—16, D.,
12, 4).

Le but de cette condictio était d’obtenir la restitu-
tion du prix donné. Et ¢’est Ia, pour la noter en pas-
sant, une des différences qui séparent, au point de
vue de action, la vente de la promesse de vente,
quand une des parties dans 1'une et Pautre a exéeuté
son obligation. Dans la vente, en effet, celle des deux
parties qui a exécuté, n’a d’aufre action que celle du
contrat, laquelle a pour but d’obliger I'autre partie &
Pexéeution de T'obligation corrélative; elle n'a pas le
choix entre cette action et une condictio ob rem dati
re non secuta, tendant & répéter la chose donnée.
La raison de cette différence entre la vente etla pro-
messe de vente, est que celui qui exéeute fait une da-
tio dans le but d’éteindre 'obligation civile dont il est
tenu par suite du contrat, et non dans le hut d'obte-
nir ce qu'on lui a promis en retour; dés lors, par sa
datio, il atteint le but qu'il se proposait, ce qui s’op-
pose & 'exercice de la condictio ob rem dati. Au con-
traire, dans le cas de promesse de vente transformée
en contrat innommé, chacune des parties n’a entendu
s'obliger que pour le eas olt son cocontractant exéeu-
terait, de telle sorte que jusqu'a ce que l'une d’elles
ait exécutd, il 0’y a personne d'obligé civilement.
Celui-la seul qui exécute ne paie pas, son but n’est
pas d’éteindre son obligation, puisqu’elle n'existe pas,
c'est d'obtenir ee qu'on lui a promis en retour. S'il ne
I'a pas obtenu dans le temps fixé par la convention




de promesse de vente, ou si I'autre partie s'est mise
par son dol ou sa faute dans 'impossibilité de le lui
procurer, il peut user de la condictio ob rem dati, ou
bien, §'il le préfere, intenter Paction prescriptis verbis,
car Pexéeution qu'il a faite est considérée comme une
causa civilis obligationis, et désormais son cocontrac-
tant est tenu civilement.

CHAPITRE 1V

Comparaison rapide de la vente et de 1a

promesse de vente.

La vente est un contrat consensuel qui oblige 'une
des parties A faire entrer une chose dans le patri-
moine de I'autre, et celle-ci & payer un équivalent
certain, en argent monnayé. Il suit de Ia que trois con-
ditions constituent 'essence du contrat de vente; en
I'absence de I'une d’elles, il n'y aplus vente telle que
le congoit et le définit le Droit romain : 1° Dés que le
consentement est intervenu, la vente est parfaite, peu
importe la forme sous laquelle il est donné, il suffit
que les volontés des contractants se solent rencon-
trées; 2° mais ce consentement doit avoir un objet en
vue duquel il intervient, sans lequel il n’aurait point
de raison d'étre, et cet objet, ¢’est la chose que I'une
des parties veut faire entrer dansle patrimoine de
I'autre. La vente n’a pas pour objet, comme dans le
droit moderne, le transport de la propriété : le ven-

deur s’'engage & garantir et transférer la possession




a lacheteur (Fr. 11,§2; 11,22; 30,§1,D., 19,1); a
tel point que si une convention expresse (ordinaire-
ment sous forme de stipulation) intervenant entre le
vendeur et acheteur, rendait le transport de pro-
priété nécessaire, elle sortirait entitrement des ter-
mes du contrat de vente (Fr. 25,§ 1, D.,, 1,8. 1. —
16, D., 12, 4); 3° la derni¢re des conditions néces-
saires A la vente est un équivalent certain consistant
en argent monnay¢, en d’autres termes, un prix cer-
tain. Peu importe le mode de paiement du prix, a
terme ou sans terme, pourvu qu'il soit 'équivalent du
droit transmis.

Telle est la physionomie générale du contrat de
vente. 11 devient dés lors assez difficile, surtout en
présence de la deuxiéme condition que nous venons
d’énumérer, de distinguer la promesse de vente de
la vente elle-méme, au cas ou celle-la intervient sous
la forme d'un pacte.

La promesse de vente peut porter sur les mémes
objets que la vente, elle n'est valable qu'a la condition
quelle pourra étre transformde en une vente parfaite,
il n’y a qu'une différence d’intention, surtout quand
la vente est faite & terme. Il en serait autrement si la
promesse de vente intervenait sous forme de stipula-
tion, car alors il y aurait entre les deux une immense
différence de forme.

La vente peut porter sur une chose future et espé-
rée, elle prend alors un caractére conditionnel; elle
sera parfaite si la chose existe, et non avenue si a
chose n’existe pas.

La promesse de vente, en pareil cas, entraine les
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mémes solutions; suivant que la chose existe ou
n'existe pas, il sera donné suite & la promesse ou on
I'abandonnera. Que s'il s'agit dela vente d’'une chose
future, en ce sens que l'existence de cette chose, loin
de dépendre du hasard, soit régulicrement produite
par les forces naturelles, d’'une chose que les parties
s'attendent & voir exister, une telle vente est condi-
tionnelle de sa nature et ne sera parfaite que sila
chose existe. Au contraire, la vente d'une chose qui
dépend absolument du hasard est une vente pure et
simple (35, § 5, D., 18, 6.), mais aléatoire; son objet
c'est U'alea, la spes, et si la chose n'arrive point,
I'acheteur n’en est pas moins obligé de payer son prix:
une promesse de vente ne se comprendrait pas en ce
cas 13, elle ne serait jamais quune sorte de vente
conditionnelle et en produirait les effets tout diffé-
rents.
La vente d'une universitas de choses fongibles est
considérée comme pure et simple sous la double con-
" dition que le tout ait été vendu (comme lorsque I'on
vend le blé qui forme la cargaison d'un vaisseau),
et que le prix ait ¢té fixé pour le tout, abstraction
faite de la mesure et du poids : sans cela il n’y aurait
quune promesse de vente, et la vente ne deviendrait
parfaite que par le mesurage ou le pesage (35, § 5,
D., 18, 1.) La vente per aversionem d’objets qu'on a
I'habitude de déguster, du vin, par exemple, fait pas-
ser les risques et périls de la chose méme & l'ache-
teur ; le vendeur n’est plus tenu qu'a la custodia; il y
a une vente pure et simple : le vendeur n’est respon-

sable que de 'acidité survenue avant la dégustation
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(4, § 1, D., 18, 6). ¥iil n'y avait en qu'une promesse
de vente jusqud ce qu'elle efit regu son exceution,
les risques seraient & la charge du promettant, mais
dans cette hypothése seulement d'une vente per aver-
sionem.

De la définition que nous avons donnée de la vente,
il en résulte que le vendeur s'oblige & faire avoir &
Pacheteur la possession utile et durable de la chose,
ou mieux il s'oblige A ce qu'aucune cause antérieure
3 Ia vente ne vienne enlever l'acheteur la possession
de Ia chose vendue : rem habere licere emptort pres-
tare debet. Cette obligation se décompose en deux
obligations spéciales : livrer et garantir l'acheteur
contre toute évietion, en deux mots, la garantie n’'est
autre chose que lobligation de prévenir 'dviction si
¢’est possible, ou d’en réparer les conséquences. Clest
13 une des obligations les plus rigoureuses ui décou-
lent du contrat de vente, elle est assurée au moyen
de Taction empti. Lies Romains en sentaient tellement
Iimportance, que pour la rendre plus assurée et plus
forte, ils ne manquaient jamais d’ajouter au contrat de
vente des stipulations, afin que le vendeur promit &
Pacheteur le double du prix au cas oit ce dernier se-
rait évined (Instit., 111, 19, § 9.)

En matiére de promesse de vente, il en va autre-
ment. et c'est 1a une des différences essentielles qui
séparent la vente dela promesse de vente. Prenons
les trois formes sous lesquelles peut se présenter une
promesse de vente : Ou bien elle constitue une offre,
simple pollicitation ; tant qu'elle n'est pas acceptée, le
promettant n'est tenu & rien, il n'y apaseu accord
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de volontés; ou elle est acceptée, et il y a alors pro-
messe unilatérale de vente, il y a obligation de rem-
plir la promesse, et si le promettant, par suite d'une
dviction, est hors d'état de remplir ses engagements,
ou bien s'il a promis la chose d’autrui et ne peut non
plus la vendre parce que celui & qui a été faite la
promesse ne veut pas s'exposer & une évietion cer-
taine, le tout se résout en dommages-intéréts. Si la
promesse de vente est une promesse synallagmatique
de vendre et d’acheter sous forme de stipulation, par
exemple, il faut supposer alors que les parties ont
voulu subordonner l'existence de la vente, soit & un
éerit soit & un événement postérieur, car on ne s'ex-
pliquerait pas comment elles auraient voulu compli-
quer d’une double stipulation un contrat consensuel
aussi simple et aussi dépourvu de formes que la vente.
Iin ce cas, I'éviction sera & la charge du promettant,
A moins que ce dernier ne prouve que le contrat,
dans I'intention des parties, a ¢té parfait des le début
et que les contractants n’ont employ¢é la stipulation
que pour obtenir letransport de propriété : I'éviction
retomberait alors sur l'acheteur si elle avait une
cause postérieure & la stipulation.

Quand les deux parties conviennent, I'ine de ven-
dre, I'autre d’acheter un ohjet dont le prix sera fixé
par un tiers, il n’y a pas vente une telle vente n’est
pas valable disent les Romains, mais il y a tout au
moins une promesse de vente qui se tranforme en un
contrat parfait le jour ot les parties connaissant la
fixation du prix fait par le tiers désigné, persisteront

dans leur volonté. Il n'y a pas vente parce que le
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prix serait incertain, dépendant de la volonté arbi-
traire d'un tiers qui pourrait du reste refuser de le
fixer (37, D., 18, 1).

Quand une vente est formée et quelle est parfaite,
le vendeur est tenu, lors de la livraison, de donner
la chose avec tous les fruits pergus parlui apres la
vente (13, § 10, D., 19, 1). S'il n’y avait eu que
promesse de vente, il en serait autrement : jusqua
I'exéeution réeiproque de la promesse de vente ou sa
transformation en contrat parfait, les parties sont
dans la position oit elles se trouveraient si la vente
était conditionnelle: le vendeur garderait les fruits,
puisquiil ne jouirait pas des intéréts du prix. (13,
D., 19, 1.)

Iei une grande et importante question se présente,
¢'est celle des risques et périls en matiére d’obliga-
tions. Tous les auteurs ne sont point d’accord sur ce
point, parce qu'ils ont le plus souvent pris pour point
de départ des régles qui sont étrangéres a la législa-
tion romaine. (Vest ainsi que Ton dit: res perit do-
mino. Si on se place en dehors d'une situation juri-
dique renfermant des obligations réciproques a propos
de la chose, on dit une inutilité et une naiveté. Il est
certain que personne autre que le propriétaire, qui a
le jus in re, ne supportera les risques de la chose.
Mais dans les contrats le péril ne consiste pas & per-
dre 1a chose, mais bien le droit que I'on a sur la
chose; aussi le vendeur, si la chose vendue périt for-
tuitement et avant la livraison, perd sa propric¢té,
mais il conserve son droit résultant de la vente, il
peut exiger le prix; ainsi celui qui doit une chose ez
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stipulatu, perd sa propriété si la chose périt, mais
1 conserve son droit résultant de la stipulation. Quant
A la régle res perit domino, elle n'a jamais été énoncée
par les jurisconsultes romains, et, formulée par les
autenrs coutumiers, elle n'a d’application qu'aux con-
trats qui ont pour objet la restitution, comme le dé-
pot, le gage, le commodat.

Dautres auteurs disent qu'il n’est point juste que
Pun des obligés exéeute quand Pautre est libéré sans
exéeution de obligation et que, dans la vente, par
exemple, Pacheteur s'est obligé & condition que le
vendeur lui livrat la chose; mais Pothierleur répond
quen Droit romain (Vente, n° 307) T'acheteur s'est
obligé non pas & condition que le vendeur lui livrat
la chose. mais A condition que le vendeur s'obligedt a
la Tui livrer, d'ott il suit qu'il suffit que le vendeur
n'ait pas contervenu a cette obligation de livrer pour
que 'obligation de 'acheteur ait une cause (1. 5, § 2,
D., 18, 5.): mortuo homine perinde habendo est ven-
ditio ac si traditus fuisset; wtpote cum venditor libe-
retur; et emptori homo pereat. D’aprés cela, on le
voit, clest plutdt la régle res peret ereditori qui est
applicable en Droit romain.

Les Romains, dans Dappréeiation juridique d'un
acte. attachaient une grande importance & la volonté
de T'agent dans application des peines comme dans
la réparation des dommages, et la prédominance de
Pélément interne les conduisit & foreer les parties
contractantes Cexéeuter leur engagement dans la li-
mite du possible. Le hasard, le cas fortuit ne résout

pas le contrat, ses effets subsistent, & moins que les
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parties soient toutes les deux dans I'impossibilité
d’excéeuter I'obligation. (1. 23 et 185, D., 50, 17.)

[1y a cependant une loi qui semble contredire cette
théorie (L. 33, D., 19, 2). Sile fisc s'empare d'un
bien fonds, vendu mais non livré, le vendeur sera
obligé de restituer le prix. Mais il n’est nullement
question ici de la perte de la chose, mais de sa con-
fiscation. Le fisc a pu revendiquer ou parce que
I'immeuble vendu faisait partie de V'ager publicus et
que le vendeur n’en avait pas la possession, ou parce
que ce (ernier avait commis un délit; dans ces deux
cas, larevendication & une cause antérieure ala vente,
et si le prix est restitud, la question des risques n'a
rien & faire ici, mais bien plutot celle de la garantie
en cas d’éviction.

Nous avons dit que, au cas d'une vente condition-
nelle, les risques sont pour le vendeur; cela tient & ce
que au moment de I'événement de la condition la
chose ayant péri, il n’y a pas vente par défaut d'ob-
jet.

Toutes ces solutions sont applicables au cas de
promesse de vente intervenue sous forme de stipula-
tion; nous avons donné comme exempleune obligation
ex stipulatu : au cas de pacte non encore exéeute, il
en va autrement, puisqu’il 0’y a pas d’obligation civile.

Nous avons vu, et ¢'est 1a une maxime recue dans
la jurisprudence romaine, que le vendeur ne s'engage
pas a rendre 'acquéreur propriétaire. En cela, comme
en plusieurs autres points, il existe une différence
sensible entre le vendeur et celui qui se serait obligé
par la stipulation de donner (dare) une chose. « Qi
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vendidit necesse non habet fundwm emptoris facere,
ut cogitur qui fundwm stipulanti spopondit. » (1. 18,
D., & 1, de contrah. empt.) Sans doute le but que se
propose 'acheteur est de devenir propriétaire, mais
il n’en reste pas moins vrai que des différences pro-
fondes séparent la vente de la stipulation de donner
elle-méme; les jurisconsultes romains, analysant avec
soin ces deux situations juridiques, étaient arrivés a
leur attribuer des effets différents.

La stipulation de donner oblige le promettant a
transférer la propriété du stipulant de telle sorte que
si‘ce dernier se voit exposé A une éviction, il peut im-
médiatement actionner le promettant qui n’a pas
rempli ses obligations. Nous avons vi qu'en maticre
de vente Vacheteur, tant qu’il n'était pas troublé, ne
pouvait recourir en garantie contre son vendeur
Tobligation de ce dernier était vemplie dés que I'ache-
teur était en possession paisible.

Par voie de conséquence, la chose d'autrui pouvait
faire Lobjet de la vente, et il n’était point impossible
quelle devintlobjet d'une stipulation de donner, et s1
le promettant ne pouvait remplir son obligation, il était
passible de dommages-inféréts (45, D.,de Verb. oblig.)
Dans la stipulation de donner, le prix est di des que
la propriété est irrévocablement transmise, mais pas
avant: Pacheteur doit son prix dés qu'il estmis en pos-
session. ¢'est-i-dire au moment méme, de la tradition
(Ulp., F., XI, § 2), et les intéréts du jour de latradition
si le paiement ne 1'a pas suivie immédiatement (L. 195
1. D.. de Act. empt. et Ulp., F'. XIII, § 20 et 2Ly,
[’action résultant d'une stipulation de donner était

,
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toujours une action strict juris, ce qui écartait I'arbi-
traire du juge tandis que de la vente ne naissait ja-
mais qu'une action de bonne foi.

A cause de ces conséyuencesrigoureuses pour le ven-
deur et avantageuses pour I'acheteur, qui découlaient
de la stipulation de donner, les Romains ne faisaient
presque jamais une ventesans y joindre desstipulations
aceessoires pour en déterminer rigoureusement les ef-
fets. Ainsi l'acheteur stipulait la dation de la chose,
ce qui emportait obligation pour le vendeur de trans-
férer la propriété et non plus seulement la possession
paisible. (L. 18, § 1, D., de Contrat empt. — Ulp. I,
25, § 15 15, § 10. — 1. 45, § 1, D., de Verb. oblig.

Il était également entré dans les habitudes que
P'acheteur stipulait en cas d’évietion le double du prix,
et cela encore pour éviter 'arbitraire du juge dans la
fixation des dommages-intéréts.

Dans un contrat de vente il était loisible & cha-
cune des parties contractantes d’employer tous les
moyens licites pour obtenir des conditions favora-
bles alors méme que les intéréts de l'autre partie
en seraient lésés. ('était pousser bien loin le res-
pect de la liberté des conventions et laisser le
champ libre & T'offre et & la demande. Mais d’aprés
une décision formelle des empereurs Dioclétien
et Maximien (L. 2, Cod., 4, 44), le vendeur qui est
1ésé de plus de moitié dans le prix de la chose est
autorisé a demander la rescision de la vente. L.e mo-
tif de cette disposition repose sur cette considération
vérifiée en pratique, que le vendeur n’aurait pas con-
senti & vendre & des conditions aussi désavantageu-
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ses 8l n'y avait ¢té poussé par le besoin : il n’est pas
équitable qu'un acheteur exploite outre mesure la fa-
cheuse situation d'un vendeur. La vente ne sera pas
nulle parce qu'il y aura lesio enormis; mais le ven-
deur, tant que la vente n'a pas été exéeutde, pourra
opposer une exception & Vactio empti, et si elle a été
exceutde, il agira par Vaction venditi pour obtenir la
résiliation.

Pour échapper a ces conséquences, 'acheteur doit
payer le supplément du prix.

Cette action venditi tendant & obtenir la rdsiliation
de la vente, est purement personnelle et ne se donne
point contre des tiers auxquels I'acheteur aurait trans-
mis la chose achetée & vil prix.

Le vendeur ne peut renoncer d’avance ala faveur
de la rescision, & moins qu'il ne le fasse dans I'inten-
tion positive de faire une libéralité. Dans ce cas, dit
le loi 15, D., 18, 1, nuda et imaginaria venditio pro
non facta est; mais la convention peut valoir comme
donation, pourvu que toutes les conditions requises
pour une donation se trouvent réunies. (L. 36; 38,D.
18, 1¢)

Peut-on étendre ces principes par voie d’analogie,
a la promesse de vente? Le promettant peut-il se refu-
ser & exéeuter son obligation en prétextant la Iésion ?

[l faut faire une distinction : S’agit-il d’'une pro-
messe e vente faite sous la forme d'un pacte qui a
re¢u un commencement d’exéeution, nous pensons que
le promettant pourra restituer le prix qui lni a été
remis et se refuser & vendre pour éviter un circuit

d'actions : une premieére action qui le forcerait & exé-
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cuter et une seconde action résultant de la vente exé-
cutée par laquelle il en demanderait la résiliation ;
rien ne s'oppose & une pareille solution dans T'opéra-
tion juridique dont il est question. Mais pour d’autres
motifs, s'il y a cu des stipulations réciproques, nous
pensons que le promettant ne pourra se prévaloir
de ce qu'il y a 1ésion dans la fixation du prix, pour se
dispenser d’exdéeuter. La double stipulation de vendre
ot d'acheter dénature le rapport synallagmatique de
la promesse pour en faire deux promesses isolées
soumises aux régles rigoureuses des stipulations et
engendrant des actions stricti juris, dans lesquelles
Pinterprétation du juge n'est point de mise; il sera
impossible d’échapper aux conséquences de 'action
e stipulatu et d'éviter les deux actions dont nous
avons parlé, elles devront étre intentées toutes les
deux et successivement : Iaction venditi opérerarési-
liation 'une vente que 1'on a été foreé d’exécuter,

CHAPITRE V.
Des arrhes.

Ies Romains désignaient sousle nom de arrha tout
ce que 'une des deux parties contractantes donne 2
autre en signe de perfection d'une convention et
pour en assurer indirectement 'exéeution.

Ies arrhes supposent I'existence dune obligation
principale dont elles forment I'accessoire et qui peut
étre civile, naturelle, pure et simple, conditionnelle
ou b terme. Elles étaient principalement usitées dans
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Jes ventes, les promesses de vente et les fiancailles :
¢'est dans ce dernier cas que les Romains donnaient
un anneau pour en tenir lieu, car les arrhes peuvent
consister en argent ou tout autre objet (11, D., 19, 1.
— 5,815, D., 14. 3. — Pline, Hist. nat. XXXIII,
1416}

D’aprés les anciens auteurs le mot arrka viendrait
de ce que, dans la vente les arrhes sont comme un
a-compte sur le prix, de sorte qu'il ne reste plus &
payer que le reliquat.

Depuis trés longtemps il existe sur la nature des
arrhes et leurs effets en mati¢re de vente ou de pro-
messe de vente, une vive controverse qu'il faut exa-
miner rapidement. Nous exposerons bricvement di-
vers systémes des anciens auteurs et des auteurs
modernes sur cet intéressant sujet.

On discutait encore au temps de Vinius et de Po-
thier, et avant eux tous les glossateurs avaient dis-
cuté, sur la question de savoir si la constitution de
Justinien attribuant aux arrhes données dans la
vente le caractére d'une faculté de dédit, s’appliquait
aussi bien aux ventes faites sans éerit qu'a celles fai-
tes avec un cerit.

Justinien pose ce principe que la vente se contracte
par le seul consentement (Instit. LI, 23. Gty B,
139): « 11y a contrat de vente dés que les parties sont
» convenues du prix, bienque ce prix n’ait pas encore
»  été payé et quil 'y ait pas eu d’arrhes données
» car les arrhes sont une simple preuve que la vente
» est contractée et non un élément essentiel & la for-
mation du contrat. Nam quod arrhe nomine datwr
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» arqumentum est emptionis et venditionis confracte.
(35, D., 18, 1.) Voila pour ce qui concerne la vente ’
» faite sans éerit. car pour cette sorte de vente nous
n'avons pas innové. Justinien s'occupe ensuite de
la vente faite par éerit. I1 fait allusion & l'usage ol
étaient les Romainsde constater par éerit les ventes
importantes pour ne point se trouver aux prises avec
les difficultés de la preuve testimoniale et surtout
pour ne pas en étre réduits bien souvent au simple
aveu de l'adversaire, aveu toujours trés probléma-
tique et trés incertain. Dans ce cas I'éerit est un ins-
trumentum, un mode de preuve, une siiveté de plus,
et quand I'on a contracté une vente a condition de
rédiger un éerit, le contrat, dans I'intention des par-
ties, ne sera parfait que lors de la rédaction de I'éerit,
sans toutefois qu'elles aient entendu en faire un ¢lé-
ment essentiel; mais les contractants n’ont voulu dés
le principe ne faire qu'une promesse de vente. « Ces
» ventes ne recgoivent leur perfection, dit Justinien,
» que par I'accomplissement de la condition, lorsque
» les éerits sont parachevés (absoluta sunt) soit de la
» main des contractants ou parle ministére du ta-
» bellion. Jusqu'a ce moment, il est loisible aux par-
» ties de renoncer au contrat sans punition aucune,
» sine peend, s'iln’y a pas en d’arrhes donndes; et
» dans le cas contraire avec cette peine, pour celui
» (ui se désiste, que, si c’est lui qui a fourni les ar-
» thes il les abandonne, et que s'il les a recues il
» les rende au double. »

Si Justinien s'arrétait Ia, il n'y aurait rien de plus
simple & comprendre : la vente est-elle faite sans

3
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derit, les arrhes ne sont quune preuve de sa perfec-
tion originaire; si un des contractants veut se dédire,
| sera contraint & Uexécution de son obligation ; les
parties ont-elles voulu faire un écrit, les arrhes of-
front le caractére dun dédit, ear il n’y a et que pro-
messe de vente. Mais 1'empereur: se hite d’ajouter
une phrase qui a beaucoup exercé les commentateurs
ot sur laquelle roule toute la discussion : « soit qu'il
» s'agisse deventes & faire constater par éerit, on qui
» ont lieu modo consensu (parfaites desTorigine) alors
» celui qui se dédit perd le montant des arrhes ddja
, donndes ou bien le montant de celles qu'il a regu,
plus les arrhes clles-mémes qui avaient été li-

» vrées. »

(lette phrase implique contradiction avec le com-
mencement du paragraphe : ce qui indique qu'il y
avait controverse  cesujet dans le Droit romain, ef
que les rédactenrs des Institutes ne s’en rendant pas
hien compte, ne firent que la compliquer imprudem-
ment au lieu d'y mettre fin.

Bon nombre d’auteurs, anciens ol modernes, pré-
tendent qu'il faut chercher dans cette derni¢re phrase
la vraie pensée de Justinien, de telle sorte, qu'en tout
eas, les arrhes présentent le caractére d'un dédit sti-
pulé en faveur du débiteur. (Faschinde, contr. 11,
28 : Duecanrroy, litienne, Ortolan, de Fresquet, De-
mangeat, Maynz).

Mais ces auteurs sont obligés de convenir quil y
a contradiction dans le paragraphe des Institutes, et
optent pour une partic en ne tenant nul compte de

bes mots : « Nam nihil a nobis in hujusmodi venditio-
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wibus (quee sine  scriptura conficiuntur) innovatum
est. » En outre, ils font dire & Justinien une naiveté
quWon peut exprimer ainsi : Les ventes sans éerit
resteront ce qu'elles étaient auparavant, nous n'exi-
gerons pas d'éerit dans les ventes sans derit. Au
reste, si les arrhes ne constituent qu'un moyen de
dédit, il est impossible de les considérer comme un
moyen de preuve, un nstrumentun, arguwimentum
emptiones, ce serait inutile. Au reste, on arrive, avec
cette solution, & de facheux résultats, et on dépasse
le but qu’on voulait obtenir; on reconnait le dédit
possible jusqu'a l'exécution dans les ventes oit il
n'est pas intervenu d’éerit, et par conséquent parfaites
des Vorigine, tandis qu'une fois la promesse de vente
transformée en vente parfaite par la rédaction dun
éerit, le dédit n'est plus possible, et on transforme
ainsi un contrat consensuel en un véritable contrat
littéral, inébranlable seulement lorsque 1'éerit aura
¢té rédigé.  Bien plus, cette explication arrivant
apres exposé des principes généraux sur la vente,
est un véritable piége tendu aux parties contractan-
tes, elle apporte une série de restrictions qui ne sont
que la négation du principe : la séeurité disparaitra
ainsi, les transactions tendront & s’amoindrir et le
erédit géndral en ressentira le contre-coup.

Et la grande question des risques reste alors sans
solution dans les ventes faites sans éerif, la vente est
parfaite, et néanmoins le vendeur les supportera,
'acheteur n'aurait qu'a payer le montant des arrhes
déji données par lui.

Ce n'est pas tout, il existe au Code une constitu-
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tion de Justinien (17, Cod., 4, 21), qui traite le méme
sujet et dont on ne tient pas compte.

Une autre opinion, et celle-ld plus raisonnable,
s'était produite aufrefois. Vinius Pavait proposdée et
elle avait été adoptée par Pothier et plusieurs autres
auteurs. Le pacte tacite qui accompagne la dation
des arrhes n’a, d’aprés eux, qu'un caractére confirma-
toire e la convention, & moins que le contraire n’ait
¢té expressément convenu par les parties (Vinius,
Voit, Pothier). I1 faut chercher dans les ventes faites
sans éerit une position analogue a celle des ventes
que les parties ont résolu d’écrire, quand P'éerit n'est
pas encore dressé, on aura alors une promesse de
vente dans 'un comme dans Pautre cas. Cette dis-
tinction est consacrée par la constitution de Justinien,
qui indique quil s'agit d’une promesse de vente :
« Prisca jura in his tenere concedimus. Illud etiam
0w m.u"rj.'.;'r'f'r‘.i.‘fr',\' al in frm.w‘rf;rwm ) quce arrhee super If;r-
0 f'f‘f'.ﬂ.‘ffll"!r F"HIIJ}J{J’:’}!.{I' f'i{jr’!_\:r‘,f(}np’)]#.{_{' .f'f’f. l"[;f.lr}"ra" |\.|;lflll[’. .‘:{lr"f‘ H‘H
» Scriptes, stve sine seriplis, licet non sit specialiter ad-
v jectum quid super disdem  arrhis, non procedente
» mm!,-'r{."mrf;}*m' aporteat. Tamen et qui vendere pol-
» licitus est, venditionem recusans in ff'ﬁ;)fum eas red-
» lere r‘r{r;r:‘hu'. et rflf_h; cnLere ‘uur‘m,w est, ab r-m‘;n’frwr—
» recedens, datis a se arrhis cadat, repetitione earum
» deneganda. »

Cette opinion, en apparence treés raisonnable, évite
les facheuses conséquences de la précédente; elle se
fonde sur une interprétation de volonté des parties
qui, en donnant des arrhes, dans les ventes sans

¢erit, n’auraient point voulu rendre encore la vente




parfaite, mais faire une simple promesse synallag-
matique de vente. Mulhenbruch I'a adoptée en la mo-
difiant. Les arrhes données sont un argumentum
emptionds, elles n'ont pas pour effet de laisser aux
parties la. faculté de se dédire, mais elles seront im-
putées sur le prix lors de 'exéeution de l'obligation ;
elles ne prennent un caractére pénitentiel que lors-
que telle est la volonté des parties, sauf deux cas ce-
pendant : 1° lorsquelles ont été données aun moment
_d'une convention qui ne produit pas d’action par elle-
méme, et 2° lorsqu'elles Tont été & Poceasion d'un
contrat dont les parties étaient convenues & I'avance
de dresser un éerit, en subordonnant le contrat méme
A Paccomplissement de cette formalité.

Les arrhes doivent ¢tre restituées dans trois cas :
1° lorsque les parties ont exéeuté le contrat, on pro-
code alors A une imputation sur le prix qni équivaut
» une restitution en moins prenant; 2° lorsque le con-
trat a ¢té dissous par mutuel dissentiment ; 3° lorsque
le contrat ne peut plus recevoir son exceution comme
lorsque T'objet a péri par cas fortuit; les arrhes peu-
vent alors étre réservées soit par Paction ex-con-
tractu, soit par la condictio sine causa (11, &%) DL
19:d., == Td. 2, Codsy 4, 40.)

Suivant M. de Savigny, la perteldes arrhes dans la
vente sans éerit, ¢’est-A-dire dans la vente pure et
simple, parfaite par le seul consentement, sera la
peine, non du désistement, puisque le contrat étant
parfait il y alieu & une action pour forcer l'autre
partic & exdéeuter, mais de la simple résistance & exé-
cuter le contrat et qui met le co-contractant dans la
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néeessité d'user de son action. (Obligations, n° 79.
p- 499, tome I1.) Mais ce savant jurisconsulte ne fait
pas attention que les textes sont formels contre ses
assertions, puisqu'ils supposent que la vente n’a pas
de suite quand ils forcent le vendeur & rendre le dou-
ble de ce qu'il a recu. Dans son opinion, les textes
sont en parfaite harmonie, et cependant ils présen-
tent la plus visible contradietion.

A ¢Oté de ces opinions appuyées par des noms im-
posants, une autre s'est fait jour, produite par
M. Boissonade, avee beaucoup d'éclat et de vigueur,
et & laquelle nous nous rallions,

Les Institutes, dit-il, ne sont qu'un abrégé & 1'u-
sage des deoles; mais la vraie, la grande doetrine
juridique, les seuls documents Iégislatifs, se trouvent
au Code pour la question qui nous occupe, et ¢'est ala
constitution seule de Justinien (17, Cod. 4, 21) qu'il
faut demander la solution.

Justinien, se fondant en cela sur ce qui se passait
journellement, par une interprétation légale de la vo-
lonté des parties, décide que la rédaction de I'éerit
probatoire projetée entre confractants, sera consi-
dérée comme une condition suspensive de la forma-
tionméme du contrat : « Non aliter vires habere san-
» cimus, nisi imstrumenta.... absoluta sint.... ita ut
v nolli liceat priusquam hee ita pracesserint, aliquod
v jus sibi vindicare. » it eela quand bien méme les
parties seraient convenues de la chose et du prix :
jusqu'a la rédaction de I'derit, elles ne seront point
tenues I'une envers I'autre, on considéreraqu’il n'y a

et qu'un projet, quune promesse de vente : « Adeo ut
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» mec meessitas imponatur contractun venditionis
, perficere. » Et les Institutes elles-mémes disent :
« Donec aliquid deest ex hus (instrumentis) et peni-

» fentie locus est et potest wterque sine peena rece-

» dere. »

Arrive enfin la disposition finale de la constitution
qui §'explique aisément, si on considére que la dation
des arrhes constitue & elle seul
Vétre constaté par |éerit, quoique I'éerit

En outre, les arrhes

e un véritable contrat

susceptible ¢
ne soit nullement nécessaire.
peuvent étre considérées comme une clause pénale
transformée en un contrat innommé : arrhale pac-
tum. conventum arrhale. Kt sl nous supposons un
contrat de vente que les parties ont résolu de consi-
gner par éerit et quelles se soient donné des arrhes,
Justinien décide que le contrevenant qui ne voudra
point donner suite 3 la convention supportera la perte
des arrhes i titre de peine, qu'elles aient ¢té don-
nées, elles-mémes, par terit ou sans éerit: « Cujus
» CUTGUL rei datee sint, vel in scriptis, vel sine scrip-
» #is. » Quant aux ventes faites sans derit, parfaites
par le seul consentement, il wen est nullement fait

mention dans toute la constitution, et tout s'explique

si Lon consider
des arrhes pouvaif étre constaté par éerif, ¢
Ja fin de 'empire romain, en ces

e que le contrat innommé de la dation
ar n’ou-

blions pas que vers
<cessivement développée, peu

temps de civilisation e
faisaient

de contrats, peu d’opérations juridiques se

cans otre, comme de nos jours, constatées par éerit.
Reste & expliquer le passage des Institutes ou il
est question des ventes, soit derites, soit non éerites.
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Mais nous croyons que la constitution du Code doit

avoir le pas sur un abrégé incomplet qui n'est des-
tiné qu’aux éléves des Ecoles de Droit, abrégé som-
maire, sorte de catéchisme élémentaire. C'est, en ef-
fet, & la constitution originale, insérée dans le véri-
table Code de législation, que se référent, en der-
niére analyse, et les juges et les jurisconsultes.
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Trois choses sont ndéeessaires pour la perfection
d’une vente, disent nos auteurs coutumiers : la chose
qui en fait I'objet, le prix qui est le représentatif de la
chose vendue, et le consentement mutuel des parties,
tant sur 'objet que sur le prix et sur les autres con-
ditions de la vente.

- La promesse de vendre est une convention par
laquelle on s'oblige de céder certaine chose & autrui,
au prix dont on conviendra ou dont on est convenu;
elle difftre du contrat de vente en ce que, d’apres
cette promesse, on n'est pas débiteur de la chose,
puisqu’elle n’est pas encore vendue, mais on est sim-
plement tenu d’en faire la vente. Telles sont les défi-
nitions que nous trouvons dans les auteurs. Pour les
bien comprendre, en bien préciser la portée et saisir
la différence des deux obligations, remontons aux
sources méme du droit et voyons comment, a travers

les siceles. le caractére de la vente se transforma
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jusqua étre ce quielle est aujourd’hui dans le droit
moderne : un droit translatif de propriété nudo con-
SeNS.

Si l'on se reporte au titre de la loi salique relatif
a la transmission des biens entre-vifs, on s’apercoit,
comme résultant de 'ensemble du texte, que la pro-
priété était collective & la famille germanique. Le
chef de la famille ne pouvait &'en dépouiller et la
transmettre, méme & titre onéreux, qu'en remplis-
sant certaines formalités ayant pour effet de désin-
vestir la famille aun profit de P'acquéreunr. 1l doit se
rendre dans 'assemblée des hommes libres et jeter
un paquet de pailles dans la direction d'un tiers au-
quel il veut vendre tout on partie de ses biens, et
par ce fait le tiers acquéreur est investi de la chose:
mais il n’est qu'un intermédiaire, et au bout de douze
mois il remettra les biens au véritable destinataire,

a 1';!f'rl!1(:1‘f‘111'. Cette formalite du zeest et du dewest
dispensait du consentement des parents exigé par les
autres lois germaniques.

Avec le temps ces formalités tendivent & dispa-
raitre et on ne conserva plus que 'nsage du fétu de
paille, festucatio, signe de la tradition réelle, rem-
placée elle-méme par une clause formelle et réduite
enfin, dtravers le cours des temps et par les exigences
de la pratique, & une clanse tacite de tradition, de sai-
sine et de dessaisine. Ties formules de Mareulf et cel-
les de Sirmond portent encore des traces de cette
tradition qui faisait I'objet d'une clause formelle.
« JUt t!f'."“;.'.-a" a vobis. est-11 dit dans toutes les formules

s o Ly :
de vente., n nretio “,ur_x';"r.* rlrr.-‘-"r.“'r mife r‘r:;,‘;wfmu-a,,-'_
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» tantum et memorata villa vobis, TRADIDI ad possi-
v dendum et tenendum. »

Tant que la vente s’est présentée avee ce carac-
tére sous Uempire du droit germanique, il n'était cer-
tainement pas possible de la confondre avee les pro-
messes de vente. Ces derniéres n’étaient que crdatri-
ces d’obligations, tandis que la vente était translative
de propri¢té avee des formalités extérieures; la dis-
tinction perd de son intérét, la confusion devenant
impossible. Plus tard, sous I'empire des coutumes et
des lois féodales, la distinction commenca & s’accein-
tuer et & devenir importante, surtout au point de vue
de la perception des droits seigneuriaux.

[L.es biens se divisaient en trois grandes classes :
Jes alleus ou biens libres, les fiefs, et les censives.

Ies alleus furent toujours les biens libres par ex-
cellence. Toysel nous dit que I'alleu est le bien que
Pon posséde en pleine et entiére propricté; optimo
jure; il n'y a pas, en ce qui le concerne, de dédouble-
ment de droits, la propriété tout entiére réside sur
la méme téte. Le propriétaire peut en user et en
abuser, il n’est soumis A aucune espéee de services
ni de redevances. Sans doute, il doit remplir vis-a-
vis de son souverain les devoirs d'un sujet, mais sa
proprié¢té est entiérement libre. Dés lors, la distine-
tion entre la promesse de vente et la vente avait
bien son importance pour déterminer I'étendue des
obligations des contractants, mais au point de vue
des droits seigneuriaux, il n'y avait pas & en tenir
compte.

Les jurisconsultes fiscaux firent tous leurs efforts,
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en essayant d’expliquer a leur fagon Porigine des
biens allodiaux, pour les soumettre au paiement des
droits de mutation. Mais les alleus furent longtemps
considérés comme biens absolument libres. Au reste,
la royauté, en lutte incessante contre les orands vas-
saux de la couronne, n'avait nulle envie, du XTI
au XVIe siccle, de frapper les biens alleus parce
quils appartenaient & la hourgeoisie, son allice natu-
relle; mais une fois les provinces de la France réu-
nies & la couronne, une fois Iunité faite, la royauté
entra en guerre contre le Tiers-Jotat et les juriscon-
sultes de la couronne commencérent & développer la
maxime : qu'il 'y anulle terre sans seigneur, enten-
dant parler des alleus comme des autres hiens.

[Jordonnance de 1692 consacre la maxime et
1érige en principe de droit fiscal. On y pose en prin-
cipequil n’y apas dedroit plus attaché & la couronne
que celui “de la redevance universelle due par les
alleus : le roi est le seigneur direct et universel, il a la
mouvance sur toutes les terres.

Le principe posé, il en résultait pour le roi le droit
d’exiger ce qu'exigeaient tous les autres seigneurs,
un droit de mutation, le droit de centiéme denier pour
tous contrats de vente.

Sous ce point de vue spéeial, la distinetion entre la
vente et la promesse de vente d'alleus prit de I'im-
portance, nous verrons comment les le'iHTl‘-“- la com-
prirent.

La censive n'était qu'un bien possédé & charge de
cens. On distinguait par rapport a elle deux proprié-

tds : le domaine direct, la propri¢té fonciére et tré-
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foncicre appartenant au seigneur, et le domaine utile
qui appartient au cengitaire moyennant certaines re-
devances, notanument Pobligation ot est le censitaire
de porter le cens, ¢’est-d-dire une part représentative
des fruits percus; le paiement des droits de lods et
ventes; lamende en cas de non notification des ven-
tes; lobligation de prendre ensaisinement du sei-
gneur : de telle sorte qu'il y avait un double impit &
payer de la part de celui qui devenait possesseur
d'une censive:; obtenir du seigneur le consentement
a l'aliénation, consentement qu'il fallait payer; lau-
dare auctorem, ou droits de lods et ventes; accomplir
des formalités & propos desquelles Tacquéreur et le
vendeur payaient les droits dits de saisine et de des-
saisine.

Le fief est possédé par le vassal & charge de foi
et hommage, sans toutefois étre tenu & aucune rede-
vance. A chaque mutation de vassal, le nouveau vas-
sal doit foi et hommage. Le vassal ne peut sous-inféo-
der son fief que dans les limites permises par les cou-
tumes. It aucas de vente ou d’échange, le vassal est
tenu de payer & son seigneur le droit de quint et de
requint, ¢'est-a-dire le cinquicme du prix plusle cin-
quicme de ce cinquieme de prix, et le seigneur, pour
couper court a toute dissimulation, conservaitle droit
de retrait féodal.

Ainsi done, il reste bien établi que pour les alleus.
a partir de la fin du XVII® siccle et pour les fiefs et
les censives, tant que les coutumes furent la législa-
tion francaise, la distinction entre la promesse de
vente et la vente fut surtout et pardessus tout impor-
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tante au point de vue du paiement des droits de mu-
tation. Il y enavait un autre : il s'agissait de savoir
si les parties entre lesquelles était intervenue une
promesse de vente, depuis surtout que la tradition
originaire s'¢tait successivement transformée jusqua
w'étre plus quune clause toute conventuelle, & ce
point que le consentement finit par opérer seul trans-
lation de propriété; il s'agissait, disons-nous, de sa-
voir si les parties n’avaient point voulu dissimuler
une vente réelle sous les apparences dune simple
obligation de faire.

[xaminons rapidement comment les auteurs trai-
térent cette question :

Sur ce point, le Droitromain ne fournissait aucune
décision préeise; il fallait recourir aux prineipes gé-
néraux épars dansle corps entier des lois romaines,
et encore assez imparfaitement déterminéds. De 1 des
dissidences et des econtroverses. Les glossateurs,
tout en s'accordant sur la différence & dtablir entre
la promesse de vente et la vente, ne s'accordatent
point quand il s'agissait de déterminer les effets de
celle-la. La promesse de vente engendrait une obli-
cation et donnait naissance & une action. Quelle
dtait la nature de cette obligation ? quel était le but
de cette action ? — Lies jurisconsultes se divisaient.
[es uns disaient : I'obligation du promettant est de
rendre et non de livrer, mais pour simplifier les rap-
ports juridiques, et pour ¢viter des circuits inutiles,

il vaut mieux forcer le promettant a exéeuter le con-

trat. On se fondait sur les lois 31, D. § 1, de reb. cre-

ditis. et 53, D.. de cond. indeb., la dot IH'H‘.IIlih'l' équi-
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vaut, lors du mariage, & la dot réalisée. La promesse
de vente doit done conduire aussi & la vente elle-
méme. Bt ¢’est surtout vrai quand la promesse a ¢té
faite avec limitation de temps : « Si quis promiserit,
dit Jean André, intra certum diem se obligaturuwin ad
» danduwm mihi decem, potest statim cedente die sine
v alia. obligatione conveniri ad dla decem. » Telle
était Popinion d’Alexandre, Socin, Jason et Mira-
quau (1), le plus célebre de tous. Ce dernier, toute-
fois, avancait que lorsque la promesse de vente ne
contenait pas de terme certain, le promeftant pou-
vait se repentir et n'Ctre, par suite, tenu que des
dommages-intéréts. D’autres jurisconsultes, combat-
tant cette opinion, disaient : Un contrat ne saurait
prodaire dautres effets que ceux que la volonté des
parties y a attachés ; or, le promettant s’est obligé &
vendre et non pas alivrer, on ne peut done laction-
ner immédiatement en délivrance : « Actus agentinimn
» MO OPeraniur wltra eorun intentionem, sed pro-
v mittens se obligatarwm non wvidetur animum ha-
y buisse se statim obligandi, erqo statimconvenire non
» potest ut solvat. » A surplus, celui qui promet de
vendre, promet unsimple fait, et en vertu de la régle:
nemo potest precist cogi ad factam, il ne sera passible
quede dommages-intéréts. (Tiraquaw, 42 & 62 eod. /it.)
(e systéme était soutenupar Déce, Imola, Salicet, An-

gelus et Cepola. Une opinion intermédiaire se f
jour : on comprit que le premier systéme allait trop

loin en assimilant de tout point la promesse d’un fait

(1) Tiraquau, ad, fin., tit. 26 @ 41
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au fait luibméme:; d’autre part, on observa que ce
principe, en vertu duquel Pobligation de faire se ré-
sout en dommages-intéréts, n'était applicable quaux
faits exigeant I'intervention directe et personnelle du
dcébiteur, tandis quen lespéce ce fait de la vente
pouvait étre suppléé par un jugement emportant les
offets translatifs du contrat, en présence du refus du
débiteur de passer acte.

Jouteiller. dans sa Somme rurale, reproduit & ce
sujet la doctrine des Institutes de Justinien ; se re-
portant au cas d'une promesse de vente faite avec
dation Qarrhes, il dit : « Bt lors si le vendeur se re-
» pent, il doit ;;r*;':f;-ﬁ le double des arres ; et st Va-
v chepteur s'en repent, il doit perdre seulement les
» Arres. »

Dumoulin opéra une sorte de révolution dans la
théorie des promesses de vente & laide d'une dis-
tinction ingénieuse qui se trouvait du reste en germe
dans les systémes que nous venons d’exposer. (est
en matiere de censives quil posa les bases de la
nouvelle théorie qui devait puissamment influer sur la
doctrine et la jurisprudence postérieures. [Le célebre
jurisconsulte se pose la question que nous avons déja
formulée, en se placant au point de vue des droits de
mutation dus par le censitaire qui vend sa censive ;
¢était 1a du reste le prineipal, sinonle seul intérét de
la question. Si la promesse de vente est unilatérale.
pas de difficulté, ce n’est pas une vente, il n'y a pas
la réunion des conditions essentielles & une vente,
une seule partie estli¢e, on se trouve dés lors en de-
hors des termes de la coutume et le droit de lods et
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ventes W'est point At : Quia nec verba nec mens con-
suetwdinis verificantur, ergo cessat ejus dispositio per
Jura vulgata, quia aliud est vendere aliud, facere pac-
tum  de vendendo. (Ad. Cons. paris., § T8, glos. 1,
n® 28.) Quant & la promesse synallagmatique, la plu-
part des docteurs pensaient qu’elle devait échapper
au droit de lods et ventes, sur ce fondement que le
texte de la coutume de Paris ne parlait que de la
vente. Frappé des inconvénients d'un systéme qui,
suivant les cas, sacrifiait la forme au fond ou le fond
a laforme, Dumoulin proposa la distinction suivante :

Ou bien les parties ont entendu rester dans les
termes d'une promesse de vente, ¢'est-d-dire s'enga-
ger seulement dansun avenir plus ou moins ¢loigné;
la promesse est faite alors de futuro et le droit de
lods et ventes n’est pas dfi; ou bien la volonté des
parties se réfere & une obligation actuelle, renfer-
mant tous les éléments substanticls de lIa vente, mais
devant étre constatée ultérieurement par un acte au-
thentique ; alors, la promesse est faite de prasents,
c'est une véritable vente et le droit est dii: « e
tamen sane intelligenda sunt, quando partes rema-
nent in terminis simplicis conventionis de vendendo.
vel alioactu faciendo IN *UTURUM, ita quod intentio par-
tiwm. et verba dispositiva, referantur ad actum de fu-
turo ; secus se el verba obligativa et mens referantur
AD ACTUM PRESENTEM, ef omnia ad substantiam actus
requisita praesto sint : quia tunc, licet miserantur
verba sonantia in futurum, wt PROMITTO TALEM REM
TANTI VENDERE, TRADERE, ET INFRA TOT DIES INSTRU-
MENTUM AUTHENTICUM SUB TALI SIGILLO, PUTA PA-
1
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RIENSI, CONFICERE, néhilominus celebratur ACTUS DB
PRESENTI atlenta intentione partivmn, dispositione et
r‘rf!,l,lrfr‘f‘fr!r‘r;f. materice x,rfr?)J."{-r‘frr {I( omsil. XXX, 8§D A 8.)
Ainsi, pour savoir si les parties ont voulu faire une
simple promesse de vente ou Une prowmicsse de vente
dquivalant & une vente véritable mais déguisée, cest
uniquement & I'intention des contractants qu'il faut
<o péférer: la forme importe peu, le fond seul doit
étre considéré.

Dans une consultation qu'il rédigea en 1556, Du-
moulin fitapplication de sa doctrine en maticre civile.
Ad. Cons. pares.,; n° 82.)

Cette doctrine fut universellement admise et ap-
pliquée.

Bretonnier, Boniface et Brillon soutinrent que la
promesse in futurwin e saurait ‘obliger qu'au paie-
ment de dommages-intéréts et que la promesse de
preesenti ¢tait considérée comme une vente parfaite an
moment de Vaccord des parties sur la chose et sur le
prix. Il résulta de cette controverso que la maxime
promesse de vente vaut vente, avait un sens différent
selon le genre de promesse a laquelle on Pappliquait,
mais en tout cas elle n'a jamais signifié quune pro-
messe de vente fiit translative de propri¢té comme
semblerait Vindiquer la formule elle-méme dans sa
brieveté. « A légard des principes, dit Bretonnier,

1 est certain qu'une promesse de vendre ne trans-

fere point la propriétd dans la personne de l'ache-
» teur.»

Pothier a reproduit la maxime : promesst de vente

paud vente: mais, dans son systéme, la maxime esf
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exacte ef logique; ce qui n'est pas exact, ¢'estsa théo-
rie sur lavente elle-méme. (Pothier.— Tente, n° 479.)

[ln Droit romain, nous I'avons dit, la vente n’¢tait
point translative de propricté, elle obligeait seulement
A livrer. La transformation du caractére fondamental
de la vente commenca a s'opérer dans le Droit gallo-
romain qui précéda celui de Justinien dans la Gaule.
Ncéanmoins, on peut trouver le germe des théories
nouvelles dans le Droit romain classique lui-méme.
Aulivre II, titre 17 des Sentences de Paul, il est parlé
de la vente mancipatione et traditione perfecta, qui a
re¢u un accomplissement définitif par la tradition et
la mancipation. C’estindiquer trés clairement que le
but supréme des parties est d’obtenir le transfert de
la propriété.

Les formules de Marculf, aux numéros 18,19, 20,
21 et 22, reconnaissent & la vente les caractéres que
nous lui avons assignés.

Guillamme Durand, jurisconsulte dela fin du XITI¢
siccle, le pere de la pratique frangaise, comme I'ap-
pelle Dumoulin, dit, dans ses modeles, que la vente
oblige & dare, et 11y adatio cum res fit accipientis; et
comme conséquence de ce caractére, le méme auteur,
dans son speculum juris, dit que la vente de la chose
d’autrui est nulle.

Beaumanoir, Coutumes de Bauvaisis, chapitre 34
et 35:1le Grand Coutumier de Charles VI. liv. II.
chap. 25; Bouteiller, dans saSomme rurale ; Jean Fa-
ber, dans son Commentaire des Institutes, disent de
méme. Le coutumier de Picardie, au XIVe siécle, af-
firme que pour la perfection de la vente, il faut que le
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vendeur ait ensaisiné acheteur. Bourjou, dans son
droit commun de la France, reproduisant la jurispru-
dence du Chatelet, dit (page 474) : « Dans la vente
J'un immeuble, faire passer la propriété et la jouis-
sance d'icelui dans la personne de Pacquéreur, cest
a fin vers laquelle les deux parties ont tendu. » De
telle sorte quil reste vrai de dire désormais avece
Loysel : « On n'apas plutot vendu la chose qu'on n’y
a plus rien. »

Pothier, jurisconsulte romaniste. dominé par ces
doetrines et par la jurispradence des parlements, a
donné de la vente une définition de laquelle il résulte
que le vendeur soblige A faire avoir la chose 4 la-
cheteur. librement, & titre de propriétaire. Mais aus-
sitot. revenant sur cette définition peu orthodoxe au
point de vue du Droit romain, il cherche & la modi-
fier en Pexpliquant par des textes romains, et en der-
niere analyse reproduit la théorie romaine de la
vente. La vente ne crée quun droit de créance en
faveur de Uacheteur contre le vendeur pour contrain-
dre ce dernier A lui faire translation de la propric¢té.
[l résulte de 13 que, pour Pothier, plus encore que
pour les jurisconsultes romains, puisque les différen-
cos de forme ont disparu, la promesse de vente se con-
fond avec la vente; il devient impossible de faire 'an-
cienne distinction entre la vente et la promesse de
vente synallagmatique. La promesse de vente est unc
convention par laquelle le vendeur s'oblige & s'obliger
envers lacheteur, et dés lors la vente et la promesse
de vente ne sauraient différer.

Toutefois, le 11!‘i1|t'iin' [m.ﬂ:. Pothier se consume en
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efforts pour échapper & ses conséquences, il voudrait
pouvoir distinguer, avec tous les auteurs, la vente et
la promesse de vente, et alors il admet une promesse
‘de vente non point synallagmatique, mais simplement
unilatérale, il n'y a obligation que d'un coté. (Vente,
Vo 478.) Tl necite & Pappui ni un texte romain, ni les
anciens jurisconsultes, ni les arréts, pas méme les
juristes Italiens qui professaient alors un droit mixte,
et & ses yeux la promesse de vente est une véritable
vente.

Mais comment se fait-il que Pothier ait été
amené & repousser la jurisprudence de son temps? Il
y a ¢té amend par la force des choses et les nécessi-
tés de la logique, aprés avoir posé une définition ro-
maine de la vente; pour étre conséquent, il a di ima-
giner une promesse de vente unilatérale, sans enga-
oement réeiproque. 11 est difficile de dire pourquoi il
a agi ainsi. Peut-étre ignorait-il les déeisions récen-
tes du parlement de Paris relatives a la néeessité du
double oiginal pour les promesses de vente, et ce qui
semblerait 'établir, ¢’est que nulle part, au titre des
Preuves, dans son Traité des obligations, Pothier ne
parle de cette formalité du double original exigé par
la jurisprudence du parlement de Paris, consacrant
en cela celle qui existait depuis longtemps au Chéte-
let. Cette jurisprudence a été formellement reproduite
par le Code civil. (Art. 1325.

De 13 ressort cette conclusion, que si Pothier n'a
pas conuu, et 8'il I'a connue, 8'il n'a pas reproduit la
jurisprudence de son temps admise et consacrée ce-

pendant par les rédacteurs du Code civil, relative-
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ment & la formalité du double original, ces derniers
n'ont point évidemment admis I'opinion de Pothier
en matiére de promesse de vente. Iit I'on peut dire
de Pothier, pour ce qui concerne I'ancien droit, ce
qu'en disait le judicieux Moli¢res Fommaur: « Quelle
que soit Tautorité de Pothier, je préfere celle des
arréts. » (Trailé des droits de quint... selon le droit
commaun du royawme, édité o Carcassonne 1778, dédié
aw, marquis de Castries.)

ol vient alors la maxime que nous trouverons
bientot consacrée par Tart 1689 du code civil: « Pro-
messe de vente vaut vente, lorsqu'il y a consentement
réciproque des parties sur la chose et sur le prix? »

Pothier ne la formule point ainsi, et il est probable
que les rédacteurs du Code Pont empruntée & quel-
ques anciens jurisconsultes qui Pavaient formulée &
peu prés en ces fermes, notamment Ferrieres (Die-
tionnaire de pratique, V* Vente), auteur familier &
plusieurs des rédacteurs du Code eivil. « La pro-
messe de vente vaut vente toute les fois que les trois
éléments de la vente 8’y rencontrent : res, cousensus,
pretasm. »

(Vest done bien A Ferrieres que les rédacteurs du
Code Pont empruntée. Mais que signifie la maxime
dans Ferrieres? Signifie-t-elle que la promesse de
vente synallagmatique se confond avec la vente et
qu'il n’est point possible de les distinguer? Tel n'est
pas le sens de sa maxime. Elle signifiec que la vente,
quoique qualifiée promesse, n'en sera pas moins une
véritable vente donnant droit au seigneur de perce-

voir les droits de quint et requint, de lods et ventes




méme avant la rédaction de I'acte notarié : les parties
ont passé une vente avec condition expresse quelle
sera faite devant notaire; la vente qualifiée de pro-
messe de vente est une vente pure et simple, il y a
immédiatement transport de propriété. Quant & la
promesse de vente véritable, elle ne produit qu'un
droit de erdance; et cette maxime : promesse de vente
vaut vente, ¢tait entendue en ce sens quune promesse
synallagmatique de vente ne différant pas par son
objet de la vente, était, pour ses effets, considérée
comme vente.

Quelques commentateurs du Code civil ont crufaire
une découverte en citant le commentaire de Boiceau
sur Particle 54 de Vordonnance de Moulins, qui établit
la néeessité d'nn éerit pour tous actes s'élevant au-
dessus de la somme de 100 livres. Sous ce rapport, la
promesse de vente équivaudrait & la vente. Mais cecl
a besoin d’étre expliqué. Boicean et Danty, son com-
mentateur, quon confond quelquefois ensemble, di-
sent que, au cas de promesse synallagmatique de
vente d’une chose s'élevant au-dessus du prix de 100
livres. il sera nécessaire de dresser un acte derit,
comme pour la vente elle-méme; quant A l'exdéeution
de la promesse de vente, quant & la tradition de Ia
chose, on peut se dispenser d'un autre ¢erit, la preuve
testimoniale de cette tradition suffira. It voila com-
ment, dans 1'un comme dans l'autre cas, il n'est besoin
que d'un derit. On le voit, cette doctrine est loin
d'infirmer celle que nous avons exposée.

11 reste done établi que dans notre ancienne juris-

prudence on distinguait entre la promesse synallag-
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matique de vente et la vente elle-méme; et les effets
qui établissaient cette distinction accusent une pro-
fonde différence :

Un des premiers effets de la vente considérée
comme translative de propriété est application de la
maxime : res perit domino.

Pothier, au contraire, dans sa théorie, par assimi-
lation & celle-14, admettait la maxime : res perit credi-
tori.

Quand il y avait promesse synallagmatique de
vendre, les risques étaient & la charge de celui qui
promettait de vendre; on n’est point créancier de la
chose, mais créancier vis-a-vis du promettant, et le
créancier ne saurait supporter les risques de la chose:
telle est la premicre différence entre la vente et la
promesse synallagmatique de vente.

Une autre différence non moins frappante est celle
tirde de la vente dela chose d’autrui : vente nulle;
mais, dit Dumoulin, la chose d’autrui peut incontesta-
blement faire 'objet d'une promesse de vente.

Les rédacteurs du Code, dans la rédaction de 1'ar-
ticle 1589, ont-ils adopté la théorie de Pothier ou bien
celle de I'ancienne jurisprudence? Telle est la grave
question que nous devons nous poser. Il serait bien
difficile de soutenir que le systéme du Code soit le
méme que celui de Pothier, puisquils se séparent au
seuil méme de leur théorie concernant les effets de la
vente.

Les rédacteurs du Code ont emprunté la théorie
de nos anciens jurisconsultes et larégle qu'ils consa-

crent doit étre entendue dans le sens ou 'entendaient
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nos anciens jurisconsultes. Et dés lors toutes les fois
que la translation de propriété est reportée au futur
comme devant dépendre d'un événement autre qu'un
événement futur et incertain, il y aura promesse de
vente : ¢'est ce qui semble résulter des articles 1589
et 1590 combinds, qui parlent d'une promesse syn-
nallagmatique et non d'une promesse unilatérale.

Joignons & cet argument de texte un argument tiré
des discours et des rapports préparatoires : Portalis, i
Pappui de la rédaction de Dart. 1589, cite Cochin,
tome IV, page 160; et en se reportant & Iouvrage
Cochin, on apercoit que ce jurisconsulte fait une dis-
tinetion entre la vente et la promesse de vente selon
notre ancienne jurisprudence.

Il reste done bien établi qu'an point de vue histo-
rique, la théorie du code civil découle, en ligne di-
recte, de celle de nos anciens jurisconsultes et de no-
tre ancienne jurisprudence , Nous allons aborder la
théorie elle-méme dans sa portée et ses conséquences

sous 'empire du droit moderne.







DROIT FRANCAIS

On peut distinguer trois especes de promesses de
vente : la promesse réciproque par laquelle une des
parties s'engage & vendre la chose pendant que l'au-
tre s'oblige a I'acheter, ce qui forme un contrat synal-
lagmatique ; la promesse de vendre simple, c'est-a-
dire non accompagnée de Ia promesse réeciproque
d’acheter, mais acceptée cependant par la seconde
partie qui, sans s'obliger elle-mé&me, entend s'empa-
rer de I'obligation de la premiére, ce qui forme une
obligation unilatérale; enfin I'offre, ou simple pollici-
tation, qui n'est encore suivie ni de la promesse réei-
proque ’acheter, ni méme de la volonté de T'autre

partie de s'emparer de cette offre, en sorte que, le

concours des volontés n'existant pas, il n'y a pas
d’obligation, mais une promesse non obligatoire.
Nous dirons [Ili]t‘]llfll’.*; mots des .“i:“{'-l'h offres. pour

nous ¢tendre davantage sur les promesses synallag-
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matiques de vente, les seules dont s'occupe larticle
1589, et mous ajouterons quelques notions sur les
promesses unilatérales. Infin, nous 1nous occuperons
en dernier lieu des arrhes mentionnées dans Parti-
cle 1590.

Des simples oflres.

Les offres, appelées aussi simple pollicitation, sont,

d’aprés la définition romaine : « solzus offerentis pro-
. T g AL | | AT BRI ] .

massum. » 11 est facile de se fairve Vidée de cette si-
- - X ) [ 1 ¥ i

tuation juri e. Un individu voulant vendre sa

maison dit & une personne : Je vous propose d’'en
faire Vacquisition moyennant telle somme, mais la
S i s a0 b T
¢ponse. i1 y a unt
le contrat et la pollicita-

i”“']"t}:a.!:éffi‘. est restée sans

difference trés grande entre
tion ; I'une est spontande, ¢mane d’'une seule volonté,
tend A donner naissance i des obligations, mais n’en
produit aucune; autre, au contraire, ¢mane toujours
de deux volontés dont le concours n rdem I,u.fm-;'.h-.»_.-,a
engendre des obligations immddiates. 1 suit de la
que la pollicitation est essentiellement révoecable tant
qu'elle n’est pas acceptcée, et tant qu'on ne 1'a point

]
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I‘("\'IHE]!I:P -\"z]l‘wt {'\']I‘\("i‘".'I1;‘.;I‘.Il“.i':l'.‘i detelle sorte que,
]‘;:t’t‘!’]mlﬁl']i arrivant, I'obligation prend naissance,

comme si cette derniére avait snivi offre d’'une ma-

nicre immédiate. Toute cause survenue avant I'acceen-

tation qui rendrait I'auteur de Toffre incapable de la



renouveler, le rend incapable de la maintenir et la
fait considérer comme révoquée : ainsi la mort du
pollicitant ou son interdiction. Dans le cas olt la si-
tuation inverse viendrait & se produire, ¢'est-a-dire,
si ¢’est celui & quiloffre est faite qui viennea mourir,
nous ne pensons pas que ses héritiers puissent lac-
cepter. Il y a dans ce fait juridique d'un homme qui
fait des offres, qui se met pour ainsi dire & la merci
d'un autre, des considérations de personne qui ont di
le déterminer et qui font qu'il n’efit point adressé son
offre & d’autres qu'a celui dont il s'agit. Au reste, le
défunt n’avait aucun droit acquis avant sa mort, ni
méme une expectative sérieuse, puisque la révocation
de Toffre}pouvait survenir avant P'acceptation; par
suite ses héritiers n’ont point trouvé, dans la succes-
sion, un droit qu’ils puissent exercer en son licu ef
place.

Une offre accompagnée ('une promesse de non
rétractation lie le promettant pour un temps moral
dont la durde sera le plus souvent limitée par la na-
ture des choses : ainsi, on offre de vendre la récolte
prochaine, sil'acceptation n'intervient qu'apres I'épo-
que o on I'a recueillie, elle est vaine et inutile. D"au-
tres fois, l'offre pourrait lier le promettant d'une ma-
nicre indéfinie, mais ce dernier pourra mettre en
demeure lautre partie d’avoir & se prononcer; celle-
¢l, a4 son tour, pourra faire fixer par le _'ill.u,".’ un délai
convenable, un temps moral nécessaire pour accepter
ou refuser.

Il s’est présenté une difficulté¢ déja fort ancienne

que nous avons exposée et discutée en Droit romain;
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il $agit de savoir si, au cas o une oftre est faite par
letire et acceptée de méme, lelien de droit est formé
dés que Pacceptanta derit son acceptation ou deés que
celle-ci est parvenue 2 la connaissance dupollicitant.
Nous pensons, comme nous avons déja dit en trai-
tant la question en Droit romain, que Pobligation
prendra naissance au moment méme de 'acceptation.
[Joffre se transforme en obligation parfaite dés Iins-
tant de Pacceptation” devenue irrévocable. La lettre
n'appartient plus & celui qui I'a éerite dés qulelle a
Sté remise au messager du destinataire ou & la poste,
quon peut considérer comme le messager de tout le
monde (65, D., 41., et 14, § 17, D., de furtis). Qu'im-
porte que I'acceptation ne soit pas connue du pollici-
tant, elle n'en est pas moins certaine, et quand on dit
quune volonté inconnue est comme si elle n'existait
point, on commet une ¢trange confusion d’idées, ee
nest pas une volonté inconnue qu'il est permis de
considérer comme n'existant pas, mais bien une vo-
lonté non manifestée, in mente retenta. — Et T'arti-
cle 1121 du Code civil tranche la question, ce nous
semble. d'une maniére déeisive, quand il dispose que
la stipulation au profit d’un tiers ne peut plus étre
révoquée sile tiers a déclaré vouloir en profiter : la
déelaration seule suffit sans qu'il soit nécessaire que
le stipulant en soit informé (Marcadé art. 1108, 20 —
Championi¢re et Rigaud, I, 189).

Pothier pensait que si larévocation d'une offre non
encore acceptée a causé quelque perte ou quelque dé-
pense & celui auquel elle {tait adressée & raison des

préparatifs qu'il avait fait ou des mesures qu’il avait
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prises apres la réception de 'offre, le promettant est
tenu de U'en indemniser. (Venten® 32.) Cette opinion
a été reproduite de nos jours: on invoque Particle
1382 et la maxime : Nemo ex r;.f'!r'r’f'ux‘f}n';‘r; pregra-
vari debet. M. Duvergier a prétendu méme que I'on
pourrait forcer le promettant & 'exdeution de son
offre, 8'il n’y avait pas d’autre moyen d’indemniser ce-
lui & qui elle était faite. Nous ne saurions admettre
ces théories avee leurs conséquénces, parce qu'elles
sont contraires & la nature et & la définition des of-
fres. Celui qui a fait loffre est parfaitement libre de
la rétracter tant qu'elle n’a pas été acceptée, car il
n'y ajamais eu de contrat formé. Celui a qui la pro-
position est adressée ne saurait justement reprocher
a4 T'autre partie le préjudice causé. 11 eut dit accepter
avant de faire des préparatifs dispendieux car ils'ex-
posait & une rétractation en différant son acquiesce-
ment. L'article 1382 et la maxime latine n’ont rien a
faire ici. [Sn retirant l'offreque j’avais faite, juse d'un
droit incontesté et je ne commets, par cela mdéme,
aucun délit ni quasi délit : Nullus videtur dolo facere

qui suo jure wtitur. (55, D. de reg. juris).

CHAPITRE II.
Des promessces synallagmatigues.

La promesse synallagmatique est la convention
par laquelle deux parties contractent 'engagement
réeiproque I'une de vendre, lautre d’acheter une cer-

taine chose.
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Quelle est la regle qui régit cette situation juridi-
que ¢ Le Code civil Ia formule d’une manicére tres
breve dans Particle 1589 : « La promesse de vente
» vaut vente, lorsqu’il y a consentement réciproque
» des deux parties sur la chose et sur le prix. »

Quel est le sens préeis de cette disposition? Les
opinions sont divisdes, I'ancienne controverse sur ce
sujet, malgré notre article siformel, a repris de plus
fort et la jurvisprudence n'est pas définitivement
fixée.

Des auteurs ont dif : les promesses de vente n’exis-
tent plus sous 'empire du Code civil, et tous actes
déeorés de ce nom ne sont en réalité, aux termes de la
loi, que des ventes pures et simples ouavec modalités
selon les cas, emportant translation de propriété , mais
il n'y a plus & s'occuper de promesses de vente synal-
lagmatiques. Cette assertion a le tort de heurter et de
méeconnaitre la disposition de Particle 1590 ol il est
parlé des promesses de venfe accompagnées d'une
dation d’arrhes qui constitue un véritable dédit mé-
nagé aux parties contractantes; a ce titre elle doit
Otre deartée. On enseigne que notre article n'a eun
pour but que de remédier a la fausse qualification
que les parties donnent quelquefois ala vente. Il peut
arriver, dit M. Demante (Prog. 111-262) que des
personnes peu lettrées ne saisissent pas la différence
quil y a entre une vente et une simple promesse de
vente, et qu'elles disent dans un acte: je promets de
vendre, au lieu de je vends, quoique leur pensée soit
hien d'opérer immédiatement une vente actuelle et

non pas de prendre T'obligation de vendre plus tard.
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Clest & cette vente ainsi qualifie inexactement pro-
messe de vente que s’applique notre article; et quant
& la véritable promesse de vente, le Code ne s’en oc-
cupe pas, son effet serait naturellement d’apres les
principes du droit de créer seulement deux oblizations
de faire, enmettant 1'une des parties dans I'obligation
de vendre plus tard et T'autre dans I'obligation d’a-
cheter.

Cette interprétation est tout au moins fort bi-
zarre,parce qu'elle revient & faire dire & notre article :
la vente quoique faussement qualifide de simple pro-
messe de vente, vaut vente, est considérée comme
vente; comme si larticle 1156 ne suffisait point A
obtenir ce résultat, sans que les rédacteurs du Code,
dans une ceuvre d'ott les répétitions inutiles doivent
¢tre bannies, aprés I'énoncé du principe général, fus-
sent obligés d’en faire I'application aux promesses de
vente en particulier.

Dans la premiére opinion,les auteurs duCode civil
auraient derit une contradiction ; dans la deuxi¢me,
une inutilité.

Nous avons déji donné un apercu de notre systéme,
en exposant la controverse de T'ancienne jurispru-
dence & ce sujet. Avant de le développer avec plus de
précision, établissons quelles sont les conditions que
doit remplir une promesse de vente pour posséder le
t‘&ll'.‘ll'fl.‘l'l'_i[l]‘illi!'llll‘ i{l]i la rend n‘}“;{'.‘lfni]'ih

LLa promesse de vente synallagmatique doit réunir
le consentement réeiproque des deux parties sur la
chose et sur le prix. Cette condition suffit. Ainsi, la
promesse est valable dés que le vendeur a adressé &

)
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Pacheteur ses conditions sur la chose et sur le prix,
et que celui-ci a répondu par une acceptation, méme
sous réserve de demander des explications, pourvu
qu'elles ne portent point sur les conditions essentiel-
les qui pourraient modifier I'engagement. (Req., 26
janvier 18 12.)

[1 y aaussi promesse de vente au sens de larti-
cle 1589, lorsque le maire ('une commune, auto-
risé par le conseil municipal, a promis d’acheter
d'un particulier une maison que celui-ci s'est engag ¢
2 lui vendre moyennant un prix convenu et sous re-
serve (e lautorisation gouvernementale. Dans cette
hypothese, le contrat devient parfait par I'événement
de cette approbation. | Agen, 22 mai 1840). Le ddéceret
Jautorisation ne erée aucune convention, aucune
clause: il se borned donner la vie légale aux promes-
ses réeiproques des parties, 2 ratifier en quelque
sorte le contrat projeté.

[La promesse synallagmatique de vente est soumise
qux mémes formalités extrinséques que la vente elle-
méme. La disposition finale de 'article 1582 Jui est
applicable : « Elle peut-étre faite par acte authenti-
que ou sous seing-privé. » Ce qui ne veut point dire
que la promesse puisse &tre considérée comme nulle
si elle n'est pas rédigée par cerit, car la loi dit: pewut
otre .f;"’"""‘ et non pas: doit etre faite par éerit. 11 résul-
tera seulement d’une promesse verbale que si la va-
leur de lobjet excéde 150 fr., la preuve testimoniale
ne sera point admise, s'il n'’y a un commencement de

preuve par éerit : I'écriture n’est pas requise pour la
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validité du contrat, elle sert seulement a la preuve de
son existence : ad probationem tantum. Si la promesse
de vente est constatée dans un acte sous seing-privé,
cet éerit ne peut &tre invoqué comme moyen de preuve
quantant qu'il satisfait aux conditions exigdes par
article 1325; il devra &tre rédigé en autant origi-
naux qu'il y a de parties ayant un intérét distinet, et
chaque original devra contenir la mention du nombre
des originaux qui en ont ¢té faits. (Jugé ainsi, Rej. 21
décembre 1846.) Dans le cas olt la promesse de vente
résulte d'une lettre missive émande du proprictaire
de la chose A vendre, cette promesse et I'aceeptation
sont alors deux actes corrdélatifs qui forment pour
chacun des contractants le titre original preserit par
Part 1325. Il a "été jugé aussi que la promesse de
vente peut étre établie par simples lettres missives
constatant en termes exprés l'offre du vendeur et
acceptation de T'acheteur, et on n’applique pas la
néeessité du double original. (Req. 26 janvier 1842.)
Comme aussi pour une promesse de vente faite & une
commune, sous seing-privé, remise au maire, et con-
vertie en contrat synallagmatique par la délibération
du conseil municipal qui I'a acceptée, la promesse
d'une part, la délibération du conseil municipal de
I'autre, équivalent audoubleéerit. (Req. 12 juill. 1847.)
[a promesse de vente verbale ou éerite en dehors
des conditions expliquées, peutétre prouvée parl'aven
des parties; mais cet aveu ne pouvant étre divisé, s
la promesse n'est reconnue que comme condition_
nelle, il n'y aura obligation quautant que I'événement

de la condition arrivera.
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Telles sont les conditions de forme, d’existence ou
de validité des promesses synallagmatiques de vente,
voyons quels en sont les effets, dans notre opinion,
et conformément & la pensée qui a présidé a la rédac-
tion de l'art. 1539.

(et article n’a point pour but de donner & la pro-
messe synallagmatique de vente un effet translatif de
propriété. Nous soutenons que les rédacteurs du
Code, en reproduisant mot pour mot une maxime an-
cienne tirde des jurisconsultes coutumiers, n’ont point,
voulu changer les idées en reproduisant les mémes
termes. Leur régle, promesse de vente vaut vente,
a absolument le mérae sens que dans Ferrieres, au-
quel elle a été empruntée. N'oublions pas la distine-
tion ingénieuse introduite dans la doctrine par Du-
moulin, et qui repose sur observation des faits et de
la pratique. Toutes les promesses de vente synallag-
matiques peuvent étre rangdes dans deux catégories.

Ou bien les parties ont entendu vendre Aic et nunc
mais ne se trouvant point dans les conditions de
temps ou de lieu voulues pour faire dresser un acte
authentique dela vente, elles se contentent de consi-
oner dans un déerit privé une promesse de vente, ré-
solues A passer le contrat au plus tot par devant no-
taire. Il y a ld une promesse de vente de preesenti, et
celle-1a, dit Dumoulin, par interprétation de la vo-
lonté des parties, est une véritable vente. Dans I'état
de notre droit, cette solution est 1égitimée par la dis-
position de T'art. 1156. Les contractants ont voulu

faire une vente, ils ont voulu se lier mutuellement,
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I'un pour ne point avoir & subir les désagréments
qu'occasionnerait le changement de volonté de 1'au-
tre depuis ce moment jusqu'a celui de la passation de
lacte ;

Ou bien les parties n’ont point voulu faire une
vente de preesenti, mais simplement 7n Sfutwrums;
¢’est une promesse de vente & terme et ce cas est le
plus difficile. La promesse de vente est faite pour un
temps futur, il faut examiner quels seront ses effets.
Ici, il n'y a point possibilité de dire que la promesse
de vente vaut vente, dans le sens obvie de 'expres-
sion, ¢'est-d-dive qu'il y a immédiatement transport
de propriété : les anciens auteurs n'ont jamais eu
cette idde. Il n'y a que Pothier qui aif pu laffirmer,
mais en partant d'un autre point de vue, en supposant
que la vente n'est pas & elle seule translatire de
droits réels. La promesse de vente n'est point une
vente, les principes de la raison et de la justice ne
permettent point qu’il en soit ainsi. Quand nous som-
mes convenus, moi de vous vendre, vous de m’ache-
ter tel domaine pour tel prix, dans deux ans, com-
ment la loi viendrait elle briser la convention que
nous avons faite, quoiqu’elle n'ait rien de contraire
alordre public, et de plus y substituer violemment
et contre notre volonté une convention toute diffé-
rente ? Comment, quand nous sommes convenus de
ne faire que dans deux ans le contrat de vente en
question, la loi viendrait-elle nous dire que notre vo-
lonté, souveraine en tous autres cas, est ici mécon-

nue, considérée comme non avenue et faussée aupoint
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qu'elle tient le contrat comme parfait et achevé deés a
présent ?
Mais deux opinions se présentérent et existent en-
core aujourd’hui: l'une dit qu'une semblable pro-
messe de vente, en cas d'inexéeution, n’autorise
quune demande en dommages intéréts, comme fou-
tesles obligations de faire, ce qui est une fausse ap-
plication d'un principe vrai en lui-méme; I'autre af-
firme qu'elle oblige & passer contrat et que, en cas de
refus, un jugement peut tenir lieu de contrat. Cette
dernitre maniére de voir; adoptée par la jurisprudence
ot les anciens auteurs, futformulée par Ferritre sous
la forme saisissante mais inexacte qui exprime bien
ce résultat énergique : « La promesse de vente vaut
vente. » Les rédacteurs du Code se sont empards de
cette formule en y attachant le sens que lui attri-
buaient les auteurs dont ils s'inspiraient, et il en
existe une preuve ¢elatante tirée des travaux prépa-
ratoires. Portalis, dans son Exposé des motifs, apres
avoir dit qu'on trouve dans I'hypothése prévue par
notre article tout ce qui est de la substance du contrat
de vente, indique comme commentaire de ses paroles
le quatri¢me plaidoyer du tome VI de ( jochin: « Il a
» ¢té mille fois jugé qu'une promesse de passer con-
» trat de vente était obligatoire et qu'il suffisait pour
cela que la promesse contint les conditions essen-
tielles de la vente : et lorsqu'une des parties a
voulu secouer le joug d'nne telle promesse, elle a
toujours €té condamnée & Pexéeunter. » (C. Fe

’

iet, p. 115). Le rapport au Corps législatif, dans le

o
passage qui dit que la promesse de vendre ren-
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ferme la vente et en produit les effets ajoute
« L usage en est aussi ancien que celui de la vente
il n'y a aucun inconvénient 3 le conserver. (ISod.,
p. 189). Malleville enfin disait : « Cet article termine
une grande discussion enfre les docteurs, les uns te-
nant que la promesse de vendre vaut vente et oblige
& passer contrat, les autres qu'elle se résout en dom-
mages-intéréts. »

Qu'en résulte-t-il? La conclusion que nous avons
ddjh formulée en esquissant, dans le droit coutumier,
cet argument historique, 2 savoir que la promesse de
vente z'u'f'}rmmm, en tant qu'elle n'est pas une vente
actuelle subordonnée a un acte authentique, oblige A
passer contrat et nonpas A payer des dommages-inteé-
r6ts: résultat énergique, disons-nous, et qu’on exprime
trés bien par ces mots : Promesse de vente vaut
vente: résultat logique en ce sens quela promesse de
vendre qui est une promesse de faire n'est point de
celles ot une intervention directe et personnelle soit
indispensable, alors surtout (c’est motre hypothese)
quil y a en déja accord sur la chose et sur le prix.

Une promesse de vente synallagmatique est sus-
ceptible de recevoir des modalités eomme tous les
autres actes. C'est ainsi qu'elle peut se faire ou pure-
ment et simplement ou & terme Ou SOUS condition.
Quand elle a ¢té faite avec fixation d'un délai dans
lequel U'exéeution de la promesse pourra ¢étre deman-
dée par le promettant ou par Pacquéreur et que le
terme expire sans que la demande ait été faite, la
promesse est non-avenue et chaque promettant libre

de son engagement. Si Uon. est convenu que la vente
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ne pourra avoir lieu avant telle époque, la clause est
légale et doit recevoir son exéeution (Troplong,
Vente, n° 133, 134). Si elle a été faite sans limitation
de temps, h.‘.s parties sont lides absolument et indéfi-
niment, et quel que soit le temps écoulé depuis la pro-
messe, chacun peut en demander & autre 'exéeution.

Une promesse de vente synallagmatique peut étre
faite par acte authentique, sous seing privé et méme
verbalement. Si un éerit est exigé avee la formalité
du double original, ce n'est que comme moyen de
preuve et non comme ¢lément essentiel. On s'était
pourtant posé la question de savoir si une vente ver-
bale d’immeubles était valable. Le doute n'est point
possible, sion considére que larédaction primitive de
I'art. 1582 présentée au tribunat fut repoussée parce
quelle contenait cette prohibition, et aucun texte n'est
venu depuis les proserirve, & plus forte raison ce qui
est vrai de la vente doit étre vrai de la promesse de
vente.

Le systeme que nous avons exposé sur la maxime
de l'article 1589 emporte les conséquences suivantes :

La promesse synallagmatique in futurum ne rend
point le futur acheteur propriétaire, elle lui donne
seulement le droit de le devenir, méme malgré la vo-
lonté contraire de I'autre partie. Et puisque la pro-
messe ne rend point encore propric¢taire le futur ache-
teur qui ne deviendra tel que par la vente ou le juge-
ment qui en tiendra lieu, il faut reconnaitre que le
futur vendeur conserve en fait le moyen de rendre Ia

vente promise impossible ou illusoire, soit en vendant
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la chose promise & un autre, soit en le grevant outre
mesure d’hypotheéques.
Que faudra-t-il décider pour ce qui concerne l'ac-
tion en reseision? Pourra-t on intenter 'action afin
de n'avoir pas & exéeuter 'obligation?

m, admise

N'oublions point que Paction en reseisi
en matitre de ventes de choses immobilicres, repose
sur cette idée qu'il faut qu'il y ait entre la chose ven-
due et le prix un certain équilibre, de telle sorte que
si la disproportion est trop forte le contrat n’a pas de

cause suffisante; il y alésion, comme disaient les Ro-

mains, et dans'espeece elle doit étre de plus des 7 dou-

ziemes du prix. Deés lors, si une promesse synalla

oma-

tique de vente contenait nécessairement et désigna-
tion de la chose et fixation du prix, nous trouvons les
caracteres légaux delaldsion. Que faudra-t-il décider?
Nous pensons que, méme da

1

1
a O eSS SUTO
iel ;!!”;‘..’. Se0 BVIalle

ns notre opinion. :,nl:i n’at-

tribue pas & wmatique un carac-
tére translatif, mais qui ne la considére que comme
donnant naissance & une obligation de faire, I'action
en rescision doit &tre admise. N'oublions pas, en ef-
fet, que I'obligation des parties qui doit se transfor-

mer en contrat de vente parfaite, cette obligation est

déja complete dans ses ¢léments principaux, la chose
et le prix, et que ¢'est sur le pied de la promesse sy-
nallagmatique que doit se faire la vente ; on est foreéd
de convenir alors que ¢’est & ce moment que la cause
de I'obligation a pris naissance, que ¢'est d ce moment
qu'on doit examiner si cette cause existe, si
elle est suffisante, et par suite estimer a ce

moment l& la valeur de la chose vendue pour
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gassurer de lexistence de la ldsion, [in prenant
ainsi pour base une promesse synallagmatique de
vente afln d’intenter I'action en reseision, le promet-
tant évite un cireuit d’actions : Paction résultant dela

1

promesse par laquelle le stipulant voudrait le contrain-

dre & exéeuter le contrat, et Paction en rese ision qu'a

qon tour il intenterait ponr obtenir la nullité de la
1 Loislations

1Ta1s8
Leld

vente. Régultat sati t que toutes les l¢

ont cherché & obtenir, puise est de Vintérét géné-
ral quily ait le moins de proces possible. Au reste. il

n'y a la rien de nouveaun. Dans le droit Romain,

comme dans le tres-ancien droit, la vente n’emportait

1>

nas translation de propri¢té nudo consensi, et cepen-

dant elle servait de base & laction en rescision, méme
vant 1a tradition matérielle ou juridique de la chose.

(Voirencesens, C. V.. 9 aofit 1848, D. P, 48, 1,135)

Une autre question, quia son importance, est celle

de savoir sur qui retombera le favdeau des risques de

la chose qui fait Tobjet d'une promesse synallagma-

tique de vente. Toutefois, il est impossible de donner
ici une réponse catégorique et quelques distinetions
sont nécessaires : S'agit-il de la, promesse de vente
Q'une chose certaine ? quelques aunteurs, g'appuyant
sur la maxime que les interprétes ont formulée en

erovant résumer la théorie romaine :7es perit domino,
quelques auteurs, disons-nous, ont pensé qu'en cas de
promesse synallagmatique de vente, le promettant

supporte les risques de la chose qui a péri, en t
lité. Pour nous, nous ne saurions mettre 4 sa charge

PR TR TR svir padTy R SRR
que 1a I I'LC :':'|:||"‘.1. !hhtl 1L a. eIl !h‘-llu'.ll.'

L:'l-m}a(-l-lu‘ point 1'obligé Qdexécuter son rllzli]_::li'ln-:l
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dans la limite de ce qui reste encore. Mais sila chose
a péri en totalité, nous appliquerons Ia maxime 7es pe-
it ereditor, en ce sens que Pobligation du stipulant
de payer e prix ¢tant parfaite par le seul consente-
ment, elle subsiste quoique la chose promise ait cessé
d’exister: Pobligation du promettant s'étant dteinte

par un des modes naturels d’extinetion des obliga-

o 0]

tions

(perte par cas fortuit ou foree maj

oblication de faire devient impossible, tandis que le

stipulant doit exéeuter la sienne qui n'a pas ¢té

dteinte et qui ne peut I'étre que par le paiement

puisqu'il est débiteur d'une chose fongible.
i <

(Yest surtout ici qu'il est vrai de dire que le sti
pulant s'est obligé & condition que le promettant

<oblicerait de son ebté envers lui & lui faire avoir la
chose promise en confractant unc vente parfaite; il
Eh1ck WRLITEREL oy y AR S AR C1 U ST
mt =e soit valablement obiige cl

suffit que le prometta

ion pour que Pobliga-

n’ait pas manqué & 'son obli

tion du stipulant ait une cause et subgsiste. (Institutes,

N 4, de I'"n.*}u'r-"_ et vendit.)

Qi 1a promesse de vente avait eu pour objet une
] ] A

chose de genre, comme les genresne périssent point,
le promettant devrait exdéeuter son oblication. Si la
chose promise était de celles que Fon mesure, que
on pése ou que l'on déguste, les risques seraient
pourle promettant. (Argument 2 fortiori de I'art. 1587
Code civil.)

De notre théorie découle une autre conséquence
remarquable. De ce quela

o 111 elil

nromesse synallagmatique

de vente n'est point translative de nropriéteé, la con-

vention peut étre révoquée par mutuel dissentiment.
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Le désistement ne peut alors &tre considéré comme
une rétrocession, et les tiers qui avaient hypothéque
générale sur les biens de celui & qui la promesse
avait été faite, ne peuvent prétendre aucun droit sur
Pimmeuble qui n’a jamais ¢té la propriété de leur dé-
biteur. Ce désistement des parties ne constitue pas
non plus vente et revente, il n'y avait qu'une vente
future qu'on était convenu de faire et quon est en-
stite convenu de ne pas réaliser, il n’y a pas ewune

]

geule vente. Aulien de deux droits de mutation, 'en-

recistrement ne pourra en exiger ancun (Champ. et

Vg, enreq. TIT. 1747, et Req. 6 janvier 1858. D. P

58. 1. 457.)

La

[,a raison de cette décision résulte des principes

mémes qui dominentla question de la perception des

droits de mutation. Et ¢'est i le cas de déduire tou-

tes les conséquences que ¢ ntient notre systéeme au
point de vue si important de enregistrement. Clest
I le orand intérét, Uintérét vivant et pratique de la
question des promesses de vente.

Toute la théorie du droit d'enregistrement telle

qu'elle résulte de Tidée oénérale de laloide frimaire

an VII, est que Pexistence ;‘-'."l”'n"\'i]‘|]‘.1t‘i‘-".11\'t'{1|iH§l
prévue par la loi fiscale, détermine Vexigibilité du

droit, pourvu que la convention soit parfaite et que la
‘!1"'.':‘i“|113t\1i ne goit ‘:::H 1"-"i:-=l'|'.“-—f."i‘ ‘::".1‘ une l"C{'i‘f:ﬂ:!lﬂl

péremptoire ot dilatoire (Championicre et R

igand,
loc. citat. T. 31.) Si nous faisons application de ces
principes aux diverses hypothéses que nous avons

examinées. nous dirons qu'une promesse de vente de

preesenti, celle que nous avons considérée comme em-
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portant translation immédiate de propriété, est sou-
mise aux droits de mutation, & moins que les parties
faisant un simple projet, n’eussent entendu subordon-
ner la perfection de la vente & sa constatation au-
thentique. La premicre vente faite sous seing-privé
serait alors considérée comme simple projet et non
soumise au droit de mutation. Cette distinction dé-
coule du principe de la liberté des conventions que
les parties sont libres de subordonner a telle ou telle
condition. Portalis la rappelait en ces termes dans
son Ixposé des motifs sur le titre dela Vente : « La
rédaction d'une vente privée en contrat public ne
peut ¢tre réputée essentielle quautant qu’il aurait
été déelard par les parties que jusqu'a cette rédaction
Jeur premier acte demeurerait aux termes d'un sim-
ple projet.» (Locré X1V, 144.) Ainsi, voila bien la re-
ole du droit civil qui résout naturellement la question
de droit fiscal. Dang le premier cas, lacte constatant
la promesse de passer contrat public étant le titre
véritable de la vente, cet acte rendra immédiatement
exigible le droit de la mutation; dans le second cas,
le titre sera dans D'acte qui viendra réaliser la pro-
messe: celui dans lequel cette promesse aura ¢té
constatée devra étre pris comme un simple projet, et
3 ce titre, affranchi du droit proportionnel.

Cette solution a été confirmde, au moins implicite-
ment, par la jurisprudence. Klle a jugd que lors qu'un
acte de vente sous seing-privé, qui n'a existé qu'en
simple projet entre les parties et n'a re¢u aucune
exdention, a ¢té, dans les trois mois & compter de sa

date, remplacé par un acte authentique portant un
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prix moits ¢leve, sur leque) un droit de mutation a
été percu, un tel acte ne peut former la base d'une
perception nouvelle, méme pour la diffévence du prix
cnoneé dans les deux actes. Lia vaison en est que le
premier acte constitue une simple promesse de vente,
subordonnant expressément la naissance du contrat
de vente i Iexistence d'un acte authentique. "Toute-
fois. en ce cas, la régie, si elle prétend qu'il y a eu
digsimulation de prix, pourra provoquer wie, exper-
tise ou établir par toute autre voie légale Iinsuffi-
sance du prix (Req. 13 ayril 1836). De cet arrct la
réoie a tird une conséquence (Instruct. aén, 24 déeem-
bre 1836. n° 1528, & 17), qui tient plus particulicre-
ment & Vappréciation du fait qu'a Papplication du
droit : elle a décidé que lorsqu’une vente d immeubles
aeu lieu par acte sous seing-privé et quavant l'ex-
piration: du délai de trois mois; la vente a été réali-

sée par acte public énongant un prix inférieur a

celui (‘xl]]‘i“:l: dans le '!%]'t‘f’hli'{",' acte, on ne doit perce-
voir le droit proportionnel que, sur le prix exprimé
dans Vacte authentique, si on ne préfére demander

une expertise pour vérifier la sineérité du prix déelaré
dans Uacte. Pour arriver & ce résultat, ¢'est toujours
A une appréeiation de circonstances et d’intentions
quil faut s'en rapporter pour savoir si les parties ont
voulu prendre un engagement immdédiat malgré leur
iil:i‘Iilﬁ'-'i;iilil contraire, ou g1 elles ont voulu faire une
promesse synallagmatique de celles que Dumoulin
appelait si bien promesses in futuruwm. Cette dernicre
n'est point soumise & un droit proportionnel, mais

simplement & un droit fixe Championnicre et Rigaud,
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[T, 1° 1757) , parce quelle w'est point la vente,
mais un contrat différent, non translatif, innommé
dans le tarif de laloi de brumaire an VII. Cette con-
séquence qui déeoule du sens que nous attribuons a
la maxime reproduite par Vart. 1589, était aussi
admise dans Pancien droit: « Il est certain, dit Bre-
tonnier, que d’une simple promesse de vendre il w'est
point dfi de droits seigneuriaux. » Telle doit €étre la
solution duadopter de nos jours. En vain objectera-t-
on que la promesse de vente, anciennement, n'était
pas soumise aux droits seigneuriaux, parce que la
veite ne transmettant pas la propriété par siniple
consentement, & plus forte raison la promesse qui ne
contenait que le consentement ne pouvait étre con-
sidérée comme translative. Cles raisons ayant cessé
d’étre vraies aujourd’hui, on doit adopter une déei-
sion'opposée. Tl y'a 1d dans ce raisonnement, comme
le font trés bien remarquer MM, Championicre et Ri-
gaud; une erreur sur laquelle il repose. Cest &' T'oc-
cagion des droits de mutation que Dumoulin a eréé la
distinetion entre les ventes de prasenti et in futi-
rum. Or, les droits de vente e percevaient sur le
contrat et non sur la mutation; il n'était point néees-
soire que le contrat fit consommé par la délivrance

de la chose, il suffisait qu'elle exi

t, il suffisait qu'il
y efit consentement des parties contractantes sur la
chose et sur le prix. Et ni Dumoulin, ni les auteurs
qui adoptérent ces théories ne prenaient en con-
sidération la tradition ou le paiement du prix, ni
tout ce qui opérait la translation de propriété et for-

mait 'le contrat de vente: ils n’examinaient que le
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contrat de veute et déeidaient que la promesse de
vente ne le constituait pas: quia aliud sit vendere,
alind !.u,wm'rf.f.fffa'r-. de vendendo. Fn adoptant ces prin-
n-ipm. les rédacteurs du Code n'y ont rien changd,
les situations restant les mémes; il n'y a donc point

de droit de mutation a payer.
'l‘uiltt'i'e_:ih', la ‘]nl‘isprnm'nr‘u et Uadministration de
la régie sonft bien loin d’adopter ces conclusions ;
1[( g se sont, au contraire, invariablement prononcées
contre cette opinion. Trouvant dans la promesse de
vente le germe certain d'une obligation translative
(Req., 14 mars 1860, D. P. 60, 1, 163), la jurisprudence
en a conclu que la promesse de vente vaut vente
dans le sens absolu 1‘1“ mot, qu'elle met la chose ven-

e aux risgues de ll"\']L ur et que, par suite, 1a

1
atement ouverture au droit

. 1 X 1 4 1? - ¥ At A | A
!'.|'c;]111['1':#-“]“'1 de vente. C'est ce qui résulte d'une

convention donne inn nul

specee oil cette doctrine est formellement consacrée.

O 129

,‘.111'!'5 une délibération du 25 mai 1837, dans laquelle

la régie reconnait que I'acte contenant simultanément
bail d'une maison pour douze anndes et promesse de
vente de ce méme immeuble, moyennant un prix
payable dans le cours des douze anndes, ne peut ¢tre
cumulativement ;l--r-!il'f_a'}'l“‘l et au droit de vente et au
droit de bail, attendu ujlh‘ si la propriété est trans-

il ne peu

1
|

pius y

e, il a été déeidé que,

avolr ‘.'s‘::;ia‘.:d:--r-lw%l =!.l' I";*:-Il'i.v--.,-:i-.
dans T'espece, il y a lieu de percevoir le droit propor-
tionnel de vente, alors méme qu'il est convenu que la
promesse de vente sera considérée comme non ave-

nue. gi;”]_\; le cas ol le IIP"\.t‘l‘ ne serait pas ll.l_\'l: Il(\'.
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deuxans(Trib. de Réthel, 15 novembre 1838, — Req.,
24 juillet 1860, D. P. 60, 1, 456. — Dalloz, fnre-
gistr., n° 2344).

Telle est la jurisprudence invariable que nous re-
poussons énergiquement au nom des principes. Il ne
fawdrait pas croire cependant que toutes promesses
de vente in futurum puissent échapper, dans notre
opinion, au paiement du droit de mutation. Toullier
(Code civil, tome IX, n° 90), rapporte un cas rempli
de nuances tres délicates: « Vous avez formé contre
moi l'action en revendication d'un héritage que je
posséde. Mais je soutiens que vous m’avez vendu
cet héritage, et & lappui de mon dire, je repré-
sente un acte autheotique ou sous seing - privé,
par lequel vous m’avez promis de me vendre cet hé-
ritage pour tel prix. Cet acte ne suffit pas pour prou-
ver la vente; mais rapproché du fait de la possession
ott je me trouve de I'héritage en litige, il forme une
présomption que la vente a existé, que la promesse
a ¢té exéeutée par une vente verbale ou tacite. Dés
lors, 'acte qui contient la promesse de vente ne for-
me pas le titre de la mutation, mais la mutation ré-
sulte d'une vente verbale ou tacite qui, selon les ré-
oles concernant les mutations secretes, légitime les
exigences de la régie.

Une promesse de vente peut avoir pour objet la
chose d’autrui. Nous avons constaté cela en Droit ro-
main, rien ne s’oppose (Paris, 25 aoiit 1845) a ce
qu’il en soit ainsi en droit francais : il est impossible
en pareil cas dappliquer les droits de mutation. It
ici les partisans de la jurisprudence que nous com-
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battons doivent se trouver embarrassés pour expli-
quer cette inconséquence. Si ¢’était une vente elle se-
rait nulle, pas de droit de mutation possible; ¢’estune
Promesse synallagmatique parfaitement valable et on
ne pourra appliquer leur théorie qui se trouve ici en
défant.

Disons un mot, en terminant, de la compétence en
matiere de promesses de vente. Au point de vue de
la compétence toutes les questions qui peuvent s'¢-
lever sont soumises auxregles ordinaires. Observons
cependant que dans Parrdt qui refuserait & un actele
caractére de promesse de vente, il n'y aurait qu'une
appréciation de contrat qui échappe & la censure de
la cour de cassation; c'est ce qui a été déeidé par ar-
ot de la chambre civile en date du 9 juillet 1834 :
« Attendu, est-l dit, qu'il ne s’agissait dans la cause
entre les parties que dune interprétation d’acte et de
Iappréciation  dune des clauses accessoires de  cet
acte, et qu'il était dans le domaine de la cour royale
lo statuer souverainement sur ces points, la cour
rejette, ete. (Sirey, vol. 34. - (Cassat. 9 juillet 1834.)

CHAPITRE 11

Promesses de vente nnilatérales.

On définit communément la promesse unilatérale :
une offre aceeptée par celui auquel elle est adressée,
lequel entend s’en emparer et en faire son profit,

sans néanmoins éfre lié vis-d-vis du promettant. [1
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semblerait qu'une promesse de vente unilatérale se
présente toujours sous les dehors d'une oftre, d'une
pollicitation acceptée : nous eroyons au contraire que
le plus souvent, a suite d'un arrangement de famille,
d’une liquidation de comptes, ete., ce sera le bhénéfi-
ciaire de la promesse qui 'aura sollicitée : Promettez-
vous de me vendre votre maison pour tel prix quand je
vous la demanderai. Avec cette réserve la définition
est exacte et nous I'adoptons.

De ce que une personne déclare étre dans la dis-
position de vendre il ne s’en suit pas que tous ceux qui
diront vouloir hénéficier de cette disposition puissent
Pobliger; car la considération des personnes, quoique
n’entrant pas dans la nature dela promesse de vente
comme un caractére essentiel. n’en occupe pas moins
une certaine place, comme dans toutes les conventions
olt 8’agit de faire rencontrer deux volontés: il n'est
pas dans la nature des choses qu'une personne veuille
s'engager et se lier vis-a-vis du premier venu. Ainsi
un négociant qui envoie des prospectus, un libraire
qui distribue des catalogues, ne s'engage pas vis-i-
vis de ceux & qui la remise en a ¢té faite; il peut
vendre ses marchandises & quibon Iui semble.

La premiére question & poser est celle de savoir
si la promesse qui nous occupe est valable, si elle est
susceptible d’avoir une existence juridique, avant de
déterminer & quelles conditions elle pourra exister.
Dans I'ancien droit, tous les auteurs et la jurispru-
dence étaient unanimes pour affirmer qu'une semblable

promesse était valable, quoique les dissidences
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existassent pour en préciserles effets (1). Denos jours
il y a controverse : plusieurs auteurs et plusieurs
arréts prétendent qu'une telle conv ention est ineffi-
cace et que la promesse ne devient un contrat et ne
forme un lien que quand elle est accomp: agnée de la
promesse corrélative Q’acheter. (Merlin , Rép. v*

Vente, § 7, n° 5, et v°. non bis in idem. — Angers,
97 aofit 1829. — Lyon, 27 juin 1832.) On raisonne

de Ja maniere suivante : Le Code ne mentionne les
promesses de vente que dans Tart. 1589 ; or, il n'y
est question que des promesses ‘-s\ll<l”‘1“lll.lflqllt"'~
preuve évidente que les rédacteurs du Code, en pré-
sence de la doctrine ancienne qui les consacrait, ont
voulu les repousser. IXn outre, on cherc herait envain
dans une pmmuwv unilatérale le concours de deux
volontés, il n'y en a qu'une: celle qui oblige, il n'y a
done pas contrat, lien de droit. It Vart. 1174, qui dé-
clare nulle toute obligation qui met un contractant a
la merci de autre, ¢'est-a-dire toute obligation con-
tractée sous une condition ]mith‘mtl\v, {l:!ppv par
suite de nullité les promesses unilatérales de vente.

Cles motifs ne sont pas sérieux. Les rédacteurs du
Clode n'ont parlé que des promesses synallagmati-
ques, parce que ce sont les seules sur lesquelles 11y
ofit controverse dans I'ancien droit et quiil ¢tait ur-
gent de se prononcer sur ce point : mais ils n'ont
point voulu poscrire les promesses unilatérales ; elles
constituent. nous allons le voir, un acte juridique qui

E) ']'il‘:l-llil'.lu. de Ret. convent. in fine ; Fachinée, Conf.

ryay 1, 4 chap. b qu. 40. — Bardet, I, 2 chap. 31. — Pothier,




se plie parfaitement aux régles générales des obliga-
tions ; elles ne sont contraires ni & l'ordre public ni
aux bonnes meurs, concluons que n'étantpas formel-
lement exclues, on doit les considérer comme permi-
ses. Bn second lieu, quand on prétend qu’il n’y a pas
contrat sans le concours de la volonté d’acheter qui
viendrait se joindre & la volonté de vendre, on tombe
dans une erreur qui repose sur une analyse de faits
psychologiques trop superficielle. Quand 'vous décla-
rez vous obliger & me vendre tel objet et que de mon
coté je déclare m’emparer de votre promesse et vous
tenir pour obligé par elle, il est hien certain que nos
deux volontés ont concouru, qu’il y a contrat; nous
tombons d’accord d'un fait : que vous serez tenu de
me vendre, il y a bien consensus in idem placitum
il y a contrat unilatéral au point de vue du lien formé
qui est iciunique;mais on y trouve, comme dans un
contratsynallaymatique, le concoursde deux volontés.
Et cette hypothéserentre parfaitement dans la défini-
tion du contrat unilatéral que donnel’article 1103. Le
contrat estunilatéral lorsqu'une ou plusieurs person-
nes sont obligées envers une ou plusieurs autres, sans
que de la part de ces dernicres il y ait engagement.
[article 1174 proserit les obligations enticrement po-
testatives de la part de I'obligé, de celui qui contracte
I'obligation, parce qu'alors T'obligation est illusoire;
mais nulle part la loi ne prohibe les obligations po-
testatives au regard de celui envers qui 'on s'oblige.

Concluons que dans notre droit actuel, comme
dans ancien droit, la promesse unilatérale de vente
est valable (Troplong, Vente, 114-116; Duranton XIII,
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147; Duvergier, Vente 1, 121, 122; Marcadé, art.
1589, Bonnier, n° 561; Coulon, question I1; p. 223;
Championiére et Rigaud , 11T, 1746 Paris, 10 mars
1826 ; Bourges, 15 juin 1841; Amiens, 16 juin 18415
Rej., 12 juillet 18473 Paris, 26 aofit 1847 ; Rej., 9
avril 1848.)

Si les promesses unilatérales sont valables en prin-
cipe, quelles conditions doivent-elles réunir pour
cela? Tei encore les auteurs se divisent. Les uns pen-
sent qu'il faut, outre le consentement des parties, que
nul ne conteste, la détermination actuelle du prix; les
autres considérent la fixation du prix comme inutile,
ot d’autres enfin croient que le prix peut n'étre point
mentionné, les parties pensant qu'au moment de la
vente elles s'en remettront A T'estimation qui pourra
dtre faite de la chose promise.

Nous inclinons & eroire que la promesse unilaté-
rale de vente doit contenir les mémes éléments que
Ja promesse synallagmatique et la vente elle-méme.
Toute promesse unilatérale contient en germe une
vente : la vente se réalisera par une simple manifes-
tation de volonté dont le seul effet sera d’opérer un
transfert de propriété ; la promesse qui ne contien-
drait pas fixation de prix devra étre nulle comme ne
précisant pas assez le confrat de vente qu'elle a pour
but ultérieur. n vain dirait-on que le juge nommera
des experts pour arriver & une détermination équita-
ble du prix, ces experts imposés et subis plutdt que
choisis, fixeront un prix sur lequel ne sera jamais
intervenu le consentement réciproque des parties. Au

reste, la promesse unilatérale n'est obligatoire que
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parce quelle powrra &tre convertie en promesse
synallagmatique par acquiescement de L'accepteur;
cest 1y 1a seule éventualité juridique a laquelle elle
est soumise, et sans détermination de prix ce résul-
tat ne pourrait se produire, puisque (art. 1589), la
promesse synallagmatique n'est efficace quautant
quilyy a consentement sur la chose et sur le prix, ou
tout au moins quand le prix est remis a la fixation
Larbitres librement choisis par les parties. (Trop-
long, 1, 118; Duvergier, 1, 128.)

Une promesse unilatérale de vente peut a vOir une
existence juridique, nous avons vit A quelles condi-
tions: c'est le cas dire sous quelles modalités elle
peut se présenter avant ’en déterminer les eftets.

Une promesse unilatérale de vendre peut étre pure
et simple ou sous condition. Elle peut étre faite sous
condition suspensive : un individu peut s'engager a
vendre & un autre un immeuble pour un prix déter-
miné, dans le cas ol lui-méme deviendrait ultérieu-
rement acquéreur de cet immeuble. ["n débiteur peut
aussi s'obliger, pour le cas oitil n'acquitterait pas sa
dette b 'échéance,  céder son créancier une partie
des immeubles hypothéqués & celui-ci, jusqu'a con-
currence du capital de la eréance, @’aprés une estima-
tion d’experts. 11 y ald une promesse unilatérale va-
lable (Montpellier, 1 mars 1855.)

La promesse unilatérale peut avoir été faite avec
limitation de temps ou sans fixation de délai. An
premier cas, Pobligé est déchargé ipso jure des. que
le délai &'est éeoulé sans que l'autre partie lui ait no-
tifié intention ’accepter. Sil n’y a pas eu de délai




fixé, nous ne déeiderons pas, comme en maticre de
promesse synallagmatique, que I'obligé est lié¢ indéfi-
niment, ce serait mettre une partie & la merci de I'au-
tre sans que cette dernicre n'éprouvat aucune géne
de nature a compenser celle qu'elle inflige. Nous
pensons, avec Troplong et Duranton, et deux arréts,
I'un de la ccur de Bourges (15 juin 1841), Iautre de
la cour supréme (Req. 12 juillet 1848), que celui qui
a fait une promesse unilatérale sans limitation de
temps, peut s’en dégager apreés avoir mis celui & qui
elle a été faite en demeure de déclarer, dans un cer-
tain délai, 8'il entend ouw non profiter de cette pro-
messe, passé lequel délai elle sera considérée comme
non avenue. Au reste, un temps trop considérable
qui se serait écoulé depuis 'engagement emporterait
présomption d'un désistement tacite de la part du
créancier dans la promesse unilatérale.

Quant aux conditions de forme de la promesse uni-
latérale, elles sontles mémes que celles de la promesse
synallagmatique : elle peut étre faite par acte authen-
tique, sous seng-privé ou verbalement. En se plagant
dans I'hypothese ou la promesse unilatérale aurait été
faite sous seing-privé, il n'est point néecessaire d'un
double original; cela résulte des termes mémes de
Part. 1325 qui ne parle que des actes sous seing-
privé contenant des conventions synallagmatiques-
L’art. 1326 est seul applicable ici.

Quels sont les effets d'une promesse unilatérale va-
lable, obligatoire?

La promesse unilatérale engendre un droit de

creance au profit du bénéficiaire. Elle n‘opére point
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transport de propriété et par suite les risques de la
chose promise sont & la charge du promettant. Le
bénéficiaire de la promesse unilatérale peut la trans-
former en promesse synallagmatique par l'accepta-
tion ou par la sommation adressée au promettant
d’avoir A exéeuter sa promesse. Quel sera I'effet d'une
telle promesse transformée? Donnera-t-elle au stipu-
lant le droit d’en réclamer T'exécution par lalivraison
de la chose oula passation du contrat; ou lui permet-
tra-t-clle seulement de faire condamner a des dom-
mages-intéréts le débiteur réealcitrant? La contro-
verse qui existait dce sujet dans'ancien droit subsiste
encore, le sentiment qui avait prévalu ¢tait que le
stipulant pouvait obliger le promettant & I'exdcution
préeise de I'obligation, ou obtenir un jugement quien
tiendrait lien. Nous estimons qu'il doit en étre encore
aingi absolument comme pour les promesses synal-
lagmatiques.

On dit bien la promesse unilatérale n’engendre
qu'une obligation de faire;or, il est de principe que de
telles obligations se résolvent en dommages-intéréts,
nemo ad factum preecise cogi potest. A celaily a une
réponse bien simple, il suffit de lire 'art. 1144 sous
la rubrique des obligations de faire : « Le créancier
peut, en cas d'inexécution, étre autorisé¢ a faire exéen-
ter lui-méme l'obligation aux dépens du débiteur. »
[1 n'y aurait d’exception qu'aun cas ot il serait impos-
sible de suppléer la personne du débiteur dans I'obli-
gation de faire; or, ici un jugement peut parfaitement
déclarer que, faute par le débiteur de vouloir passer

le contrat, la sentence en tiendra lieu, et la force pu-
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blique interviendra pour mettre Iacheteur en posses-
sion.

Une fois la promesse unilatérale transformée en
promesse synallagmatique ct en contrat de vente, les
effets produits dateront du moment olt s'est opérde la
translation de propriété, cest-d-dire la vente. On a
essayé de dire | Duranton, n°53; Ballo, Revue de droit
Fr. et étr., 1848, p. 114; Coulon, quest. de droit II,
p.230) (uele prineipe delart. 1179 étaiticiapplicable,
le propre de la condition accomplie étant de retroa-
oir dans ses effets au jour de la convention.

Nous ne connaissons rien de plus ¢tranger au su-
jet qui nous oceupe que Part. 1179. Le contrat trans-
latif n'a pris naissance que du moment ol la promesse
unilatérale sest transformée en promesse synallag-
matique de prasenti ouen vente proprement dite, ce
nest que de ce moment que les effets que nous avons
umérés concernant les risques, les diminutions ou
Jes accroisements de la chose peuvent nuire ou pro
fiter & lacquéreur. De ce jour seulement la valeur de
la chose pourra servir de base a une action en resci-
sion pour cause de lésions de ce jour seulement les
aliénations A titre gratuit ouw onéreux ne sont plus op-
posables a lacquéreur qui a fait transerive; de ce
jour aussi les droits de mutation seront dus; et c'est
ici le cas d’en exposer la théorie en ce qui est relatif
aux promesses unilatérales.

Nous avons vu que la promesse unilatérale, réu-
nissant les mémes conditions que la promesse synal-
Jagmatique, est valable et obligatoire ; mais ses effets,

méme dans Vopinion de ceux qui accordent-le carac-
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tere translatif A toute promesse synallagmatique,
sont essenticllement bornés aux effets d'un droit de
créance. Dés lors, elle ne peut donner ouverture aux
droits de mutation, qui ne seront exigibles que par la
vente ou le jugement qui en tiendra lieu. La pro-
messe unilatérale n'est done assujettie qu'au paie-
ment d'un droit fixe de 2 p. °[,, absolument comme la
promesse synallagmatique in futurum c'est 1a, du
reste, la théorie A laquelle s'est rallide 'administra-
tion de I'enregistrement et des domaines pour ce qui
concerne la premiére hypothése, et déduisant la con-
séquence de ces principes des décisions ministérielles,
ont déclaré que Ie droit proportionnel ne doit pas
étre percu sur une obligation portant qu'il est loisi-
ble au porteur d’exiger le remboursement de la som-
me prétée en fonds de terre & choisir parmi les fonds
hypothéqués dont Temprunteur promet de passer
vente & ses frais (6 juin 1815): « Il & ¢té reconnu
que lorsquune promesse de vente renfermait une
condition suspensive, la perception du droit de4 p. [
ne devait pas avoir lieu actuellement. Il n'existe pas
précisément dans T'espéce de condition suspensive,
mais la clause est nécessairement facultative, puisqu’l
dépend du préteur de devenir acquéreur ou de rester
simple eréancier. 11 en résulte qu'il n’y a pas de con-
sentement respectif et actuellement obligatoire entre
les parties. » (Rigaud et Championiére, n® 1749).
I1 a été encore décidé que le droit proportionnel ne
doit pas étre pergu sur une promesse de vente faite
sous condition protestative ; ainsi la clause contenue

dans un contrat de mariage par laquelle le pére de
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la future recoit du futur une somme d’argent et pro-
met, dans le cas ol les futurs resteraient avec lui,
de lui délivrer en paiement des immeubles qui seront
alors désionés et estimés par des experts, doit Ctre
soumise au droit d’obligation & 1 p. °[, et non & ce-
lui de vente & 5 112 p. [ (29 janvier 1836). Dans
P'espéce, la condition est protestative, la vente n'est
point parfaite et le droit proportionnel n'a pu étre
exige.

[l en serait ainsi, alors méme que la conven-
tion serait accompagnée d'une clause spéciale de
la part du futur acquéreur (Trib. de Colmar,
9 mars 1836 ; délibérat. 16 septemb. 1836). Une
clause pénale n'est qu'un accessoire dun  con-
trat. une voie d’exdéeution en quelque sorte qui, ne
changeant rien & la nature de la convention, ne sau-
rait Tui donner la force qui lui manque. La régic a
cependant fait plusieurs fois une application de ces
principes notamment, une déeision du 17 mars 1822,
a réglé que le droit proportionnel était exigible
sur la clause d’'un bail portant que pendant sa durée
le préteur pourra devenir propriétaire au prix de
I'estimation qu’on a faite d'un cheptel de fer existant
sur Uimmeuble affermé. Sans doute, ici les parties
sont d’accord sur la chose et sur le prix, mais il n'y
a pas & coté de la promesse de vendre la promesse
d’acheter, pour transformer la convention en confrat
synallagmatique, et Padministration devraits’abstenir
dexiger le droit (Championicre et Rigaud, III,
1750).

Tout ce que nous venons de dire sur la promesse
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unilatérale de vendre, s’applique aussi & la promesse
unilatérale d’acheter comme aussi & la promesse de
ne point vendre & un autre que celui qui fait la
stipulation.

Ces regles s'appliquent aussi & ce que 'on appelle
le pacte de préférence dont nous allons dire quelques
mots.

CHAPITRE IIL.

Du Pacte de préférence.

On appelle ainsi la convention par laquelle le pro-
priétaire d'une chose s'engage, pour le cas ot il
Palitnerait, & la vendre & telle personne, par préfé-
rence a toute autre.

Dans T'ancien droit cette clause ¢tait assez fré-
quemment ingérée dans les contrats de vente. Elle
pouvait intervenir de deux maniéres : il y avait
d’abord le pacte de préférence purement convention-
nel, par lequel P'une des parties promettait & I'autre,
sans quil y efit eu déjd entre elles transmission de la
chose, que dans le cas o elle voudrait vendre tel im-
meuble qui lui appartenait, elle lui donnerait la pré-
férence. Ce pacte ne changeait rien aux choses exis:
tantes, il n’affectait le fonds en aucune sorte; il ne
conférait pas au stipulant un jus in re, un droit réel-
mais seulement une action personnelle contre le pro-
mettant; action qui ne réfléchissait jamais contre le
tiers acquéreur de bonne foi, et qui se réduisait & un

recours en dommages-intéréts contre l'auteur de la
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promesse quiavait contrevenu & la convention. (Lavi-
auerie, Arréts inédits du Parlem. de. Toulouse, p. 79.)
(e pacte pouvait avoir été ajoutd & un contrat parfait,
commelorsque les parties convenaient, dans une vente,
que silacheteur voulaitrevendre Ia chose, il endevrait
donner la préférence au vendeur. Le pacte de preéfé-
rence était alors considéré comme affectant directe-
ment le fonds, puisque ¢'était une condition sans la-
quelle le propriétaire, c'est-i-dire le vendeur primi-
tif, ne se serait pas dépouillé : ce pacte avait ceci de
particulier qu'il donnait a 'ancien proprictairele droit
de suite entre les mains des tiers acquéreurs en vertu
de 1a maxime : Res-cum suo onere transit (48, O. de
pactis. Cujas, Dumoulin, Maynard, arréts; Combolas,
Anne Robert, Laviguerie). C'était aussi I'opinion de
Despeisses : « Celui qui a promis a son vendeur qu'il
ne revendrait la chose & autre que lui est obligé de
satisfaire & son pacte, tellement qu'en cas de vente
en faveur d'un tiers, le vendeur a action de vente
pour l'observation de son pacte. [l peut méme repren-
dre la chose du second acheteur moyennant le rem-
boursement du prix de son acquisition. »

Sous Vempire de nos lois modernes, rien ne s’op-
pose & l'existence et ala validité d'un semblable pacte
sous ses deux phases. Au premier cas, c¢’est un pro-
priétaire qui promet de passer vente de son immeuble
(s'il se décide a I'alicner) a telle personne détermince
par préférence et a I'exclusion de tous autres : on a
essayé de contesterlavalidité d’une semblable clause,
en disant qu’il y a ici une condition potestative prohi-
bée par art. 1174, Mais la condition potestative pré-
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vue par lart. 1114 cet de celles qui dépendent du pur
caprice de celui qui s’oblige, tandis que, ici, celui qui
consent & former un pacte de préférence reste libre
de vendre ou de ne pas vendre, mais 8'il se décide a
aliéner, et les circonstances peuvent 'y contraindre,
il est obligé de vendre a celui qui a stipulé la clause
de préférence: Vart. 1174 n’infirme donc point la va-
lidité d’'un semblable pacte qui, n’é¢tant prohibé par
aucun texte de loi, constitue un contrat innomé par-
faitement valable.

Qu'elles obligations engrendre-t-il, quels sont les
effets qu'ils produit?

Une telle promesse ne rend point évidemment
propriétaire celui & qui elle est faite, il faudrait pour
cela, qu'il y eut dépouillement actuel du promet-
tant et ensaisinement du béncéficiaire de la  pro-
messe; or, rien dans les termes du pacte de pré-
férence ne peut laisser supposer une telle consé-
quence : qu'au contraire, le promettant a conservé
pleinement son droit de propriété et rien ne s'oppose
a ce qu'il vende la chose & un autre, et non & celui
envers qui ils'est engagé conditionnellement. La va-
lidité de cette vente ne pourrait étre attaqude, mais
celui qui a recu la promesse peut former une ac-
tion en dommages-intéréts contre le vendeur pour
avoir manqué & la promesse qui avait été faite sous
une condition qui s'est réalisée. Telle est opinion
de Troplong, (n° 132,) & laquelle nous nous rallions
gans réserve. Il faut observer cependant que si le
tiers ¢tait acquéreur de mauvaise foi, qu'il y eut col-
lusion entre Iui et le vendeur pour Gter au pacte de
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de préfétence son cificacité par une vente préalable,

dés lors en vertu de la régle de Vart. 1167, celui &

qui avait été faite la promesse, créancier du promet-

tant en vertu du pacte de préfence, pourrait en son

nom personnel attaquer la vente comme faite en

fraude de ses droits, la faire annuler et par un juge-

ment se faire adjuger la chose vendue moyennant

paiement du prix.

La cour de Bordeaux a jugé en ce sens, arrét du
19 aofit 1834 que la promesse de vendre a telle per-
sonne par préférence & toutes autres, a conditions et
prix égaux, oblige celui quil'a faite, de telle sorte,
quil ne peut vendre & un tiers sans mettre ‘en de-
meure de s’expliquer celuia qui la promesse a été |
faite.

Clette clause de préférence n'étant pas translative
de propriété, le droit proportionnel ne peut étre ‘exi-
gible sous aucun rapport quand elle sera présentdée
A l'enregistrement. Une espece se présenta, citée par
Championiere et Rigaud, & propos de laquelle le re-
ceveur de l'enregistrement avait percu le droit pro-
portionnel de 1|2 p. Olp: mais une délibération du
16 novembre 1825 ordonna la restitution de ce droit.
(Enregistrem, n® 1753.)

(fes prineipes ne sont point applicables au pacte
de preférence intervenu dans la tradition d’un fonds,
comme disaient nos anciens jurisconsultes. Dans une

vente les parties ont convenu que si 'acheteur, vou-

lait revendre la chose, il devrait donner la préférence
an vendeur. Une telle convention ne saurait consti-

tuer une simplepromesse de vente, elle doit étre consi-
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dérée comme une condition apposée al'aliénation d'un
fonds, condition qui doit étre respectée et qu'il n'est
point permis & I'acheteur d’enfreindre par une alié-
nation postérieurement faite & une tierce personne.
Ieile pacte de préférence ne forme plus & lui tout
seul un contrat principal, il est accessoire & un con-
trat de vente et n’a de vie et d’existence que par lui;
Or, la propriété se transmet avee les conditions qui
en modifient le caractére ou I'étendue, et on ne peut
transmettre a un tiers plus de droits qu'on n’en a
soi-méme. I acheteur n’a pu transmettre a un tiers
acquéreur qu'une propriété grevée dune sorte de
pacte de retrait, et depuis la loi du 23 mars 1855, il
serait bien difficile de considérer ce dernier comme
un acheteur de honne foi: la transcription & pour hut
de prévenir les tiers, en leur permettant de connai-
tre I'état civil de la propriété.

Au point de vue des droits de I'enregistrement,
cette clause de préférence n'influe en rien sur la na-
ture du contrat de vente: elle y produit les effets
d'une condition résolutoire; or, la condition résolu-
toire ne différe jamais la perception du droit propor-
tionnel, la condition suspensive seule produit cet
effet.

CHAPITRE IV.

Des arrhes. (Art. [590. — Code civil)

Nous avons exposé les doctrines des auteurs moder-
nes qui soutiennent que dans Vintention des rédac-
teurs du Code, I'art. 1589, relatif aux promesses synal-

i
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Jlagmatiques de vente, la promesse de vente vaut
vente, emporte translation de propriété, fait passer
les risques sur la téte de 'acquéreur pris comme pro-
prictaire, et assitjettit le contrat au paiement des droits
proportionnels d’enregistrement. Mais voild qu'a Var-
ficle suivant, les rédacteurs du Code, craignant sans
Joute de violenter ouvertementla volonté des parties,
se reprennent et reconnaissent Pexistence d'une pro-
messe de vente synallagmatique qui n'est pas une
vente. Nous préférons, comme nous I'avons dit, ne
point faire commettre une inconséquence et 1'on pour-
rait méme dire, une contradietion de ce genre, aux ré-
dacteurs du Code, et voir dans I'art. 1589 la’ repro-
Juction des doctrines de ancien droit, de Dumoulin,
Perricres et Boiccau, de telle sorte que Tart. 1590 ne
soit quune conséquence de Part. 1589, une situation
paralléle qui en découle. 11 existe d'une part de sim-
ples promesses devente synallagmatiques quine sont
point des ventes, et a chté des promesses de vente sy-
nallagatiques accompagnées d'une dation d’arrhes
qui ne sont point non plus des ventes parfaites.
[article 1590 s'exprime de lamaniéresuivante : « Si
la promesse de vente a &té faite avee arrhes, chacun
dos contractants est maitre de s'en départir, celui qui
los a données en les perdant, et celui qui lesa regues
en restituant le double. » Les arrhes se présentent
done. dans notre législation avee le caractere d'un
1édit en faveur des contractants. Lt en cela elles dif-
farent des arrhes dans le Droit romain primitif, et
dans Pancien droit olt elles formaient une argumen-

e emptionis, UNE preuve de la perfection de la
/
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vente, c¢'est donc un droit nouveau qui est inauguré
par le Code civil.

Cependant il est bon de remarquer que Part. 1590
établit une présomption de droiten Tabsence de dé-
claration des parties eontractantes, car ces dernitres
peuvent faire sur les effets des arrhes telle convention
particuliére qui leur plaira. Troplong, (n° 135).
Duvergier (t. I, note 133) pense qu'en ce cas les
arrhes perdent leur caractére pour n'étre plus qu'un
dédit, une clause pénale, ete.

On entend parle mot arrhes, toute chose mobilicre
donnée par l'une des parties confractantes a l'antre
dans le but dassurer plus efficacement l'exécution
d’une convention. Deux conditions sont nécessaires
pour avoir une dation d’arrhes valable. Il faut que
Tobjet consiste en une somme d’argent ou toute au-
tre chose mobilitre déterminée quant & son espéce,
et que cet objet ait été livré par un des contractants
& Tautre; qu'elles soient une convention accessoire &
une promesse (e vente. Les arahes ne se confondent
point avee certaines conventions analogues, accessoi-
res 4 d’autres contrats.

Elles différent de la clause pénale en ce que cha-
cune des parties restant libre de se dédire, le mon-
tant des arrhes est seul perdu i titre de peine, tandis
que dans la clause pénale le créancier a le choix ou
d’en exiger le montant ou de poursuivre I'exéeution
de 'obligation (art. 1228). Les arrhes n'ont rien de
commun avee la condition résolutoire, elles en diffé-
rent en ce qu'elles constituent pour les parties, non
le droit de résoudre, qui est le propre de la condition
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résolutoire, mais la faculté de ne pas exdeuter avec
laquelle il ne faut pas le confondre, ce qui refuse au
contrat les éléments de perfection qui.lui sont néces-
saires.

La dation d’arrhes se rapprocherait plutot de la
condition suspensive, et, en mati¢re d’enregistrement,
elle est traitée comme une condition suspensive, en
ce sens qu'elle ne rend pas exigible le droit propor-
tionnel, puisquaux termes de laloi elle est la preuve
quil n'y a quune promesse ef non une vente par-
faite. La dation d’arrhes, accessoire & un contrat
synallagmatique de promesse de vente, rend obliga-
tion alternative pour chacnn des contractants. Le
vendeur peut ou vendre ou abandonner les arrhes et
leur valeur; I'acheteur ale choix de se refuser a
Vexéeution du contrat en abandonnant les arrhes
déjd données. Si les parties préférent exdeuter, la
convention sera une vente; si elles aiment mieux
perdre les arrhes, ces derniéres représenteront les
dommages-intéréts dus pour l'inexéeution de I'obli-
cation et dés lors il n’est point nécessaire de recourir
a Iappréciation du juge pour fixer I'indemnité : on
évite d'intenter une action.

Toute convention dans laquelle des arrhes sont
constitudes, prend le caractére de simple promesse,
quand méme les parties auraient usé de termes qui
indiqueraient une vente; c'est ce qui résulte des dé-
clarations faites au Tribunat par Grenier : « La
délivrance et la réeeption des arrhes déterminent les

effets et le caractére de I'engagement en le réduisant




— 101 —
& une simple promesse de vendre, dont on pourra se
désister sous les conditions établies dans I'article. »

Dés lors quune convention est considérée comme
promesse de vente quand elle est accompagnée d’ar-
rhes, elle produit les effets de la promesse synallag-
matique de vente én futurwm.

Observons toutefois que si les arrhes consistent
en autre chose quune somme (d'argent et que I'obli-
cation principale ne soit pas exceutée, c'est cette
chose qui doit étre restitude, plus sa valeur, volon-
tairement reconnue par les parties ou réglée par des
experts (Duvergier, n® 238).

Si la convention synallagmatique de promesse de
vente recoit son exdeution, et qu'une vente parfaite
s’en suive, la somme qui avait ¢té livrde a fitre
d’arrhes s'impute sur le prix (Troplong,l. cit. Duver-
gier, 140).

[1 peut arriver que par force majeure ou par cas
fortuit, I'exécution de la promesse devienne impossi-
ble: les arrhes doivent alors étre restitudes par le
vendeur & acheteur, les risques reposant encore sur
la téte du premier.

[1 en serait de méme 8'il y avait désistement réei-
proque des parties qui veulent abandonner le mar-
¢hé : leurs volontés sont souveraines pour défaire ce
qu'elles avaient fait.

Nous avons dit, en nous appuyant sur l'autorité
de Grenier, rapporteur au tribunal, que la dation
d’arrhes fait présumer une promesse synallagmatique
de vente; mais nous n'irons pas jusqu'a aflirmer

avee certains auteurs que malgré la volonté bien
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manifeste des parties, les arrhes, données peut étre
et presque toujours sous 'impulsion de quelques usa-
oes locaux et dans l'intention d’en faire un argumen-
tum emptionis, transformeront forcément le con-
trat parfait en simple promesse. Nous le répétons,
Part. 1590 n’établit & nos yeux qu'une présomption
juris tantum et non juris et de jure, comme on dit
dans la doctrine.

[1 faut dans chaque espéce rechercher qu'elle a
¢té la volonté des parties contractantes et pour cela
avoir éoard aux usages locaux, & l'importance des i
arrhes compardes au prix de la chose, aux habitudes
des parties, enfin & Uensemble des circonstances de
Popération,

(Pest 13, selon nous, le seul prineipe quidoive
ouider linterpréte, le juge ou le receveur de I'enre-
gistrement toutes les fois qu'on leur présente des
conventions accompagnées de ce qu'on appelle le

denier o Diew . les épingles ou les pots de win, dont
i !

certains auteurs ont voulu donner une définition pré-
cise en leur attribuant des effets préeis, et qui cepen-
dant varient quelquefois d'une localité a l'autre, et

toujours avee les contrées.
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POSITIONS

Droit Romain.

I. Le pupille qui contracte sans aliéner s’oblige naturelle-
menl, sans toutefois qu’il ait & eraindre les effets de la
compensation proprement dite.

[T. I’obligation naturelle isolée est soumise & la preseription
— 1I en est de méme de Iobligation naturelle jointe & une
obligation civile.

I1I, Dans une dette & terme, la maxime dies #nlerpellal pro
homine n’était ni admise ni appliquée,

Droit Coutumier.

[. Au XIII® siéele, on ne reconnaissait point en matiére de
convenances les nullités de plein droit.

I1. Le drodt du seigneuwr n'était point ce qu’onf. voulu en faire
cerfains publicistes et romanciers modernes.

III. La maxime : simple transport ne saisit point, signifie que
la simple cession n’engendre point, au profit ducession-
naire, le droit auquel est attaché I'exercice de toules les
actions relatives & la chose qui en fait 'objet.

Droit Francais.

1. La transaction ne peut &tre prouvée par témoins lorsqu’il
existe un commencement de preuve par éerit.
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I1. Les donations déguisées sous la forme d'un contrat a titre
ondreux ne sont pas valables.

[IL. Le refus de I'un des époux de procdder, apres le mariage
civil. & 1a célébration du mariage religieux, doit #tre consi-
déré comme une injure grave de nature motiver une de-

mande en séparation de corps.

Procedure Civile.

I. Le droit d’étre arbitre est un droit politique.

[I. 11 importe peu que I'exception judicatum solvi soit propo-
sée avant ou aprés I'exception d’incompétence ou de nul-
lité.

III. En matitre de vérification d'éeritures, si les parties ne
s'accordenl pas sur les piéces de comparaison, ce n'est pas
lo juge commissaire, mais le tribunal qui doit vider le débat.

Droit criminel.

I. La mémoire des morts est , dans 1’état de notre droit, en-
tourée de la méme protection que la loi accordea I'honneur
ot & la considération des vivants. (Art. 13, Loi du
17 mai 1819.)

1. Les jurés, apris avoir écarlé les circonstances aggravan-
les d'un fait qualifié crime, de telle sorte qu'il ne reste plus,
Qaprés leur déelaration, qu'un simple délit, n’ont poinl
pouvoir pour se prononcer sur I’admission des circonslan-
ces atténuantes.

[11. La nullité des actes faits par D'interdit légalemenl es

opposable et par I'interdit et par les tiers.
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Droit Commercial.

I. En cas de refus du mari, la justice ne peut autoriser la
femme & faire le commerce.

[I. Le porteur d'une lettre de change tirée pour le compte
d’'un tiers n'a point d’action contre le donneur d’ordre.

ITI. En cas de faillite du tiré, la provision appartient au por-
teur de la lettre de change.

Droit Administratif.

[. Les chemins ruraux sont prescriptibles.

II. Des dommages-intéréts ne sont dus qu'a raison du dom-
mage matériel causé par le voisinage d'un établissement
dangereux, insalubre ou incommode.

I1I. Le lit des riviéres non navigables et non flottables appar-
tient au domaine privé de 1'Etat.
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