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Résumeé :

La notion d’opposabilité, dégagée par la doctriaagaise au début du siécle dernier, revét
aujourd’hui une importance cruciale relativementaasécurité juridique. Ainsi, il est
communément admis par la doctrine moderne qu’urtdatept explique les effets non
obligatoires des contrats a I'égard du tiers, déamment en matiere de responsabilite.
D’'une part, le tiers est tenu d’'un devoir d’abstamtconcernant tout acte qui pourrait
porter atteinte aux contrats d’autrui. Le cas éohdas contractants peuvent demander la
réparation du dommage qu’ils subissent du faitadednvention conclue par le tiers au
meépris de leurs droits. D’autre part, et paralleainle tiers victime est en droit d’engager
la responsabilité délictuelle du cocontractant autke I'inexécution contractuelle qui lui
ayant été préjudiciable.

Pour autant, le nombre d’auteurs pour qui l'oppd#gabne peut pas réellement servir
d’appui aux deux régles précitées ne cesse d’dcerola critique n’est pas
cependant pleinement justifiée. En effet, I'étudepr@fondie de la signification
exacte, du fondement et des caractéristiques datames de I'opposabilité démontre
gue, moyennant une juste délimitation de son chatigpplication, cette notion
demeure utile, pour ne pas dire indispensable grdéection des contractants et des
tiers.

Descripteurs :

Opposabilité — Relativité des conventions — Costrat Tiers — Protection des droits
contractuels — Dommage — Responsabilité des tieResponsabilité des contractants —
Responsabilité délictuelle — Publicité fonciere en@aissance.

Title and Abstract :

The opposability of contractual rights. A comparative study of French and Lebanese
law

The notion of opposability, which appeared in Fredoctrine at the beginning of the last
century, is of crucial importance today in relatimnlegal certainty. Thus, it is generally
accepted in contemporary doctrine that such a @ireglains the non-obligatory effects
of contracts towards third parties and particulanlyregard to responsibility. On the one
hand, third parties must abstain from any act whighy harm others' contracts. If this
should occur, parties to the contract could claompensation for any damage suffered as
the result of a convention undertaken by a thindypaithout regard to their rights. On the
other hand, and in parallel, a third-party victsrentitled to make a tort claim against a co-
contracting party failed to fulfill a contractuadbl@ation when this would be prejudicial to
him.

Having said that, there is an ever-increasing nunabeauthors for whom opposability
cannot be used to support the two preceding rutesvever, this criticism is not
completely justified. Indeed, an in-depth studyha exact meaning, of the basis and of the
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determining characteristics of opposability shovatthgiven a fair definition of the
boundaries, this notion remains useful, if not spéinsable to protect parties to a contract
and third parties.

Descriptors:
Opposability — Relativity of conventions — Contsaet Third parties — Protection of

contractual rights — Damage — Third-party resporigyp — Responsibility of parties to a
contract — Tort liability — Land registration — Kmdedge
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Introduction

1. Il est certaines notions dont l'utilisation esuante dans le langage juridique
sans qu’elles ne soient totalement déterminéess Meyprenons pas de grands risques en
affirmant que c’'est a cette catégorie de notiongppartient celle d’opposabilité des
contrats. Le législateur en fait régulierement essans avoir pris le soin de la définir ou
de I'analyser. De méme, si le vocable « opposabiise retrouve sous la plume de tous les
juristes, ceux qui l'ont mis véritablement en qi@stet qui se sont interrogés sur sa
signification exacte et attachés a étudier seseié&caractéristiques sont assez rares. En
effet, la plupart des études menées a ce sujdiprdant pas I'opposabilité en elle-méme,
mais s’y intéressent & I'occasion de I'examen wl&zunotionk

2. Certes, la doctrine du début du %fécle a le mérite d’avoir précisé la portée du

principe de la relativité des conventions et misl@miére celui de I'opposabilité Le

! E. JUILLE, Effet des actes juridiques & I’égard des tiekslle, 1904 ; D. BASTIAN, Essai d’une
théorie générale de l'inopposabilitéth. Paris, 1923 ; E. LALOU, « 1382 contre 1165 ku
responsabilité délictuelle des tiers contre a Iliéigd'un contractant et d’'un contractant a I'égaesd
tiers » : DH 1928, chro. 69 ; R. DEMOGUETraité des obligations en générald. VII, Paris,
Rousseau, 1933, n° 702 et s. ; M.-N. POPESC®régle « res inter alios acta » et ses limites en
droit moderne th. Paris, 1934 ; R. SAVATIER, «Le prétendu mipe de l'effet relatif des
contrats » :RTD Civ. 1934, 525 ; A. WEILL,Le principe de la relativité des conventions enidro
privé francais th. Strasbourg, 1938 ; S. CALASTRENGa relativité des conventions, Etude de
I'article 1165 du Code civjlth. Toulouse, 1939 ; J. MALBEQ.a relativité de la chose jugée, L'effet
vis-a-vis des tiers des jugements rendus en matigike, th. Toulouse, 1947 ; J.-M. AUSSEEssai
sur la notion des tiers en droit civil francaidMontpellier, 1951 ; L. BOYER, « Les effets des
jugements a I'égard des tiers RTD Civ, 1951, 163 ; J. DABINLe droit subjectif Dalloz, 1952 ; B.
STARCK, « Des contrats conclus en violation destats d'autrui » :JCP 1954, I, 1180 ; J.
LIMPENS, « De I'opposabilité des contrats a I'égaesks tiers. Contribution a I’étude de la distinatio
entre droits réels et personnels »M@élanges ROUBIERT. 2, Paris, Dalloz-Sirey, 1961, p. 89 et s. ;
P. ROUBIER,Droits subjectifs et situations juridiqueBalloz, Paris, 1963 ; D. TOMASINgssai sur
I'autorité de la chose jugée en matiére ciyith. Toulouse, L.G.D.J., 1975 ; Y. FLOUR, L’effdes
contrats a I'’égard des tiers en droit internationadivé, th. Paris, 1977 ; J.-L. GOUTAIEssai sur le
principe de I'effet relatif du contratL.G.D.J., 1981 ; F. HAGE-CHAHINE, « Essai d’'uneuvelle
classification des droits privés >RTD Civ 1982, 705.

2 Notamment par E. JUILLEth. préc ; L. DELCOURT,th. préc ; R. DEMOGUE,op. cit ; A.
WEIL, th. préc.; et S. CALASTRENGth. préc

-19 -
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contrat produit un effet relatif parce que I'aricl165 du Code civil dispose que : « les
conventions n’ont effet qu’entre les parties coctaates ; elles ne nuisent point au tiers et
elles ne lui profitent que dans le cas prévu ditkr 1121 ». Les auteurs du Code civil ont
considéré que les contractants ne pouvaient opp@sentrat a un tiers et, parallélement,
que les tiers ne pouvaient non plus pas se prédiaiontrat

Cependant, un siécle aprés la promulgation du @bde cette approche a été
contestée par un courant doctrinal insatisfait diplendide isolement » dont le contrat
faisait I'objef. En effet, pour les partisans de cette doctriresdns logique que peut
revétir I'article 1165 est le suivant : les effetdigatoires du contrat ne s'imposent qu’aux
parties contractantes. Partant, il est interdit tews de puiser des droits dans une
convention a laquelle il n’a pas concouru ; et fogiquement, les parties ne peuvent pas
réclamer a celui-ci I'exécution des obligations tcactuelles.

De plus, ces auteurs soulignent que le contragrtaios égards, est opposable aux
tiers. Les effets indirects issus de I'existencecdntrat vont rejaillir sur edx Ainsi, cette
opposabilité du contrat ne constitue pas une eimept sa relativitt Autrement dit, si
conformément au principe de l'effet relatif des wemtions les tiers ne sont ni contraints a
exécuter le contrat d’autrui ni autorisés a demasde exécution, en revanche, le principe

de I'opposabilité les oblige a le respecter.

3. Pour autant, l'intelligence du concept de l'oppalsgbn’a fait I'objet d’'une

étude approfondie qu'a compter de la publicatiom ladthése de Madame BERTRAND

® P.-A. FENET, Recueil complet des travaux préparatoires du Codel c- F.-J.-J. BIGOT-
PREAMENEU, Paris, Videcoq, éd. 1836, T. 13, p. 238.-N. POPESCOpp. cit, p. 82 : « Cette
conception étroite, méme égoiste, qu’'une conventienpeut produire le moindre avantage ou
désavantage a un tiers (...) s’explique par I'esgénéral du droit qui régnait a I’époque de la
codification. C’était le concept individualiste qdominait I'idée de I'absolutisme et de l'autonomie
de la volonté ». Notons toutefois que I'oppositewn principe des effets du contrat a I'égard destie
n'était pas absolue. C’est ainsi que AUBRY et RAl affirmé que « les conventions ayant pour
objet de transférer ou de constituer des droitsqarels ou réels, une fois parfaites comme telles,
transmettent et établissent ces droits par ellesy@sé(...) ; et ce non seulement en ce qui concerne
les rapports des parties contractantes, mais eng@@-vis des tiers auxquels telle ou telle
convention serait opposable de sa nature, et dsal@® régles établies en matiére de preuve ». (Ch.
AUBRY et Ch. RAU,Cours de droit civil francais : d'aprés la méthode ZachariagT. 2, par E.
BARTIN, 6°™éd., 19358 174).

4 E. LALOU, art. préc

®S. CALASTRENG,0p. cit, p. 21 et s., et p. 353 et s. ; A. WEIL®p. cit, p. 140 et s., n° 77 et s. ;
R. SAVATIER, art. préc

® En ce sens: A. LANDRAUD, « Une remise en ordre ations d’autorité relative de la chose
jugée et d’opposabilité en matiere de nullité deqonas » JCP E1986, II, 15691.

" F. BERTRAND, L opposabilité du contrat aux tiersh. Paris Il, 1979.
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puis de celle, plus impressionnante encore, de DSELOS’. En ce qui concerne le
premier auteur, il a exclusivement consacré sowatraa I'examen de la notion
d’opposabilité, envisagée comme fondement de lporesabilité du tiers qui a empéche
'exécution du contrat d'autrui. Il en a méme dédque tout tiers est tenu d’une
« obligation d’inviolabilité » des droits nés dunt@f. Quant au second auteur, il s'est
fixé pour but essentiel de démontrer I'existencend’ notion juridique précise et unique
d’'opposabilité. En effet, selon lui, «l'opposatd]i en tant que concept autonome et
identifié de la théorie générale du Droit, peutdgfinir stricto sensu, comme la qualité
reconnue a un élément de l'ordre juridique par édlguil rayonne indirectement hors de
son cercle d’activité directe. Il s’agit par congéqt d’'une technique, dont la finalité

consiste & connecter I'élément opposé au miligdifure général ¥

4. L'explication des effets du contrat a I'égard desstpar la théorie d’opposabilité
est reprise par la doctrine majoritaire modétnd en est de méme pour la Cour de

8 J. DUCLOS L'opposabilité, Essai d’'une théorie généraleG.D.J., 1984 ;

° F. BERTRAND,0p. cit, n° 126 et s.

193. DUCLOS,0p. cit, p. 22, n° 2-1.

'J. FLOUR, J.-L. AUBERT, et E. SAVAUXDroit civil, Les obligations T. 1, L’acte juridique
15°M¢ éd., 2012, n° 432 et s.; G. MARTY, P. RAYNAUDyoit civil, Les obligations T. 1, Les
sources 2°™ éd., Sirey, 1988, n° 270 ; J. GHESTIN, Ch. JAMINM. BILLIAU, Traité de droit
civil, Les effets du contraB*™®éd., L.G.D.J., 2001, n° 677 et s. ; H., L. et AREAUD, Lecons de
droit civil, T. 2, vol. 1,0bligations Théorie généralepar f. CHABAS, §m°éd. 1998, p. 886, n° 758 ;
I. MARCHESSEAUX, « L'opposabilité du contrat awets »,in M. FONTAINE et J. GHESTINLes
effets du contrat a I'égard des tigr€omparaisons franco-belges.G.D.J., 1992, p. 67 et s. ; B.
STARCK, Droit civil, Les obligationsT. 2, 6™ éd., Litec, 1998, par H. ROLAND et L. BOYER, n°
1482 et s. ; F. TERRE, Ph. SIMLER et Y. LEQUETTEpit civil, Les obligations Dalloz, 16™ éd.
2009, n° 465 et s. ; Ch. LARROUMEDryoit civil, Les obligationsT. 3, Le contraf 2° partie,Effets
Economica, 8™ éd., 2007, n° 743 ; Ph. MALAURIE, L. AYNES et PRTOFFEL-MUNCK, Droit
civil, Les obligations 5™ éd., Defrénois, 2011, n° 791; M. FABRE-MAGNANDroit des
obligations T. 1, Contrat et engagement unilatéra?UF, coll. Thémis, %" éd. 2012, p. 526 et s. et
spécialement p. 529 ; L. SAUTONIE-LAGUIONIEA fraude pauliennepréface G. WICKER, Paris,
L.G.D.J., 2008, p. 121 et s., n° 188 et s. ; A. SHRX, Droit des obligations 2°™ éd., PUF, coll.
Droit fondamental, 1998, n° 57 ; D. MAZEAUD, « LTet attractif du contrat » Defrénois2009, 745

; O. DEBAT, « Le contrat, source de responsabiéit&ers les tiers » LPA 2003, n° 190, p. 3; D.
ARTEIL, « L'effet des conventions a I'égard desrsielans 'avant-projet de réforme du droits des
obligations » : LPA 2006, n° 228, p. 11; P. JOURDAIN, «Les réseawx distribution et la
responsabilité des tiers revendeurs hors réseaux.»1990, 43 ; M. BACACHE-GIBEILIpp. cit, p.

83 ets.,n° 86 ets.; M. BILLIAU et J. MOURY,Qpposabilité du contrat aux tiers et responsabilité
de ceux-ci envers les parties : une applicationcamtrat d’édition » :D. 2001, 952 ; P. ANCEL,

« Force obligatoire et contenu obligationnel du tcan» : RTD Civ 1999, 771 ; A. BENABENT,
Droit civil, Les obligations, Montchrestien, 12" éd., 2010, n° 247 et s.; C. GUELFUCCI-
THIEBIERGE, « De I'élargissement de la notion det@aau contrat...a I'élargissement de la portée
du principe de l'effet relatif » :RTD Civ 1994, 276 ; F. NAMMOUR, R. CABRILLAC, S.
CABRILLAC et H. LECUYER, Droit des obligations, Droit francais — Droit libais, Perspectives
européennes et internationalegréf. P. CATALA, Brulyant, Bruxelles, Delta, Beyuth, L.G.D.J.,
Paris, £'® éd., 2006, p. 131 et s.; M. COCHERElgs techniques légales d’opposabilité : essai
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cassation qui a eu l'occasion d’affirmer que «detcactant, victime d’'un dommage né de
I'inexécution d’'un contrat peut demander, sur leai@ de la responsabilité délictuelle, la
réparation de ce préjudice au tiers a la faute euduestime que le dommage est
imputable % La Haute juridiction a méme affirmé, de maniéplieite, avoir eu recours
a la notion d'opposabilité pour adopter cette sohif, laquelle a été maintes fois
réaffirmée?.

De plus, cette notion est accueillie par un bon lmende juristes contemporains
comme fondement juridique de la solution jurispntddle permettant au tiers de réclamer
la réparation du préjudice qui lui a été causé aiti de I'inexécution contractueffe
Dailleurs, la Cour de cassation a retenu le conaBppposabilité, dans deux de ses
Rapports annuel® pour justifier que la faute contractuelle congtitine faute délictuelle a

I'égard des tiers.

d’'une théorie généraleth. Paris, 2003, p. 11 : « Si la relativité pgeaeles tiers contre I'efficacité
immédiate de l'acte juridique, ces derniers sulisspuand méme, au titre de l'opposabilité, ses
conséquences indirectes sur le milieu juridique ».

12 Cass. i civ., 26 janv. 1999 :Bull. civ., I, n°® 32, p. 21 :D. 1999, somm. 263, obs. Ph.
DELEBECQUE.

13 Cass. i civ., 17 oct. 2000 Bull. civ., I, n° 246, p. 161 JCP 2001, |, 338, obs. G. VINEY D.
2001, 952, note M. BILLIAU et J. MOURY. )

Y Cass. ¥civ., 6 févr. 1952 Bull. civ,, I, n° 55 — Cass. Com. 19 oct. 1958.:1956, 78 — Cass°'t
civ., 7 fév. 1962 D. 1962, 433, note P. ESMEIN — Cas§”®tiv., 23 oct. 1957 RTD Civ, 1958, 74,
obs. H. et L. MAZEAUD - Cass.°%iv., 21 mars 1972 Bull. civ., Ill, n° 193 — Cass. Com., 8 mai
1972 : 1972 Defrénois1972, art. 30157, obs. J.-L. AUBERT - CasS%div., 17 oct. 2000 Bull.
civ., I, n°® 246, p. 161 D. 2001, 952, note M. BILLIAU et J. MOURY — Cass. @013 mars 1979 :
D. 1980, 1, note Y. SERRA - Cass. Com., 22 oct. 19Ball. civ., IV, n° 302 ;JCP 1992, |, 3570
obs. M. BILLIAU ; RTD Civ. 1992, 90, obs. J. MESTREDefrénois1992, 321, obs. J.-L. AUBERT ;
D. 1993, 181, note J. GHESTIN — Cass. lere civ.,ntl 2005 :D. 2006, jurisp., 1156, note A.
GUEGAN-LECUYER — Cass. Ass. plén., 9 mai 200BTD Civ. 2008, 485, obs. P. JOURDAIN et p.
498 obs. P.-Y. GAUTIER RDC 2008, 1152, obs. S. CARVAL. Aux termes de cet @artés’ils ne
peuvent étre constitués ni débiteur ni créanciestiers a un contrat peuvent invoquer a leufigro
comme un fait juridique, la situation créée pacdamtrat ».

' J. FLOUR, J.-L. AUBERT et E. SAVAUXpp. cit, n° 433 ; Pour les mémes auteurkes
obligations T. 3, Le rapport d’obligation Sirey, 7™ éd., 2011, n° 183 ; G. WICKER, « La sanction
délictuelle du manquement contractuel ou l'intégnatde I'ordre contractuel a I'ordre juridique
général » RDC2007, 593, n° 2.

'® Rapport annuel de la Cour de cassation, 2000, deumientation francaise, p. 387 : « la notion
d’opposabilité est le fondement de cette décisimmpkficatrice : tout tiers auquel un manquement
contractuel nuit (1165 du Code civil) est en diinvoquer ce manquement a I'appui de sa demande
de réparation ». — Rapport annuel de la Cour deatas 2001, La documentation francgaise, p. 428.
" Cass. i™civ., 18 juill. 2000 :Bull. civ. I, n° 221, p. 144 JCP 2000. Il, 10415, rapport P. SARGOS
; RTD Civ. 2001, 146, obs. P. JOURDAIN Gontrats, conc. consonm2000, comm. 175, note L.
LEVENEUR ;D. 2000, IR, 217 — Cass 'iciv., 15 déc. 1998 Bull. civ, I, n° 368, p. 255 RTD Civ
1999, 623, obs. J. MESTREDefrénois1999, art. 37008, n° 40, obs. D. MAZEAUD - Casg%: div.,

13 févr. 2001 Bull. civ. I, n” 35, p. 21 ;D. 2001, somm. 2234, obs. Ph. DELEBECQUETD Civ
2001, 367, obs. P. JOURDAIN — CasS$’®tiv., 18 mai 2004 Bull. civ., I, n° 141 ;D. 2005, pan.
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En définitive, sans contredire le principe de Btffelatif des conventions, les
contractants peuvent opposer leur contrat aux, tetysréciproquement, les tiers peuvent

opposer le contrat aux parties.

5. Cependant, malgré cette nouvelle lecture de llartid65 du Code civil et les
apports doctrinaux en la matiere, subsiste eneor@ratique, une certaine confusion entre
la relativité des conventions et I'opposabilité.o que la premiere de ces notions
concerne l'effet direct du contrat, la secondeliést & son effet indirett Toutefois, le
terme « opposabilité » est employé pour désignene«extension de l'effet obligatoire
comme une illustration authentique de I'opposabities contrats En effet, nous aurons
I'occasion de le voir, il arrive que les auteurgroripent, sous la notion de I'opposabilité,
des cas qui ne relévent normalement pas de sonimefthainsi, un seul et méme terme

est utilisé pour désigner, a la fois, deux concdjtérents.

6. Par ailleurs, I'existence du principe d’opposaéilgt son utilisation afin de
justifier les effets du contrat a I'égard des tierd été remises en cause par Monsieur
WINTGEN, pour qui 'opposabilité n’est qu’une natiadescriptivé'. L'auteur affirme
« que le contrat est un fait, mais un fait ne peatiuire des effets de droit que si une regle
de droit le prévoit%. L'opposabilité, selon Iui, peut désigner ces tsffmais ne les

explique pas.

185, obs. Ph. DELEBECQUE, P. JOURDAIN, et D. MAZEBY RTD Civ 2004, 516, obs. P.
JOURDAIN.

8 W. TAMZINI, Recherches sur la doctrine administratiyeréf. M. DEGUERGUE, L’harmattan,
2013, p. 210.

193. DUCLOS 0p. cit, p. 86, n° 61.

V. infran° 311 et s.

2L R. WINTGEN, Etude critique de la notion d’opposabilité, lesetff du contrat a I'égard des tiers
en droit francais et allemandréf. J. GHESTIN, L.G.D.J., 2004, p. 6, n° 7 ,84., n° 85, p. 81, n°
86., p. 152, n° 167, et p. 351, n° 391.

22 R. WINTGEN, op. cit.,p. 351, n° 391. Dans le méme ordre d’idées, I'auexplique que « si le
contrat est opposable comme un fait, alors cetoseabilité signifie seulement que le contrat et les
faits liés a sa formation ou son exécution sonteptbles d’étre pris en compte par des réglesyqui
attachent des conséquences juridiqusd(, p. 90, n° 96). Il ajoute plus loin qu’ « I'oppatslité en
tant que fait ne peut produire aucun effet progréntervention d’'une régle qui contient dans son
présupposé un élément du contrat ou le contramirne est, dans cette logique indispensable.
L'existence du contrat n’est qu’un préalable, néag®, mais insuffisant, au rayonnement du contrat
ou a son opposabilité »b(d., p. 91, n° 97).

2 |bid., p. 5, n° 6.
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Ces affirmations ont été reprises par Monsieur DAN@ans sa thése En
effet, il considere que « seule I'opposabilité irdrée au droit de propriété produit un
effet juridique direct, en ce qu’elle impose pateghéme un devoir juridique
(d’abstention relativement a une chose) a I'égaed ters. Cette opposabilité est
substantielle car elle s’identifie & cet effet figue ¥°. En revanche, I'opposabilité
du contrat, comme tout autre élément, est dite WpEn effet, « elle n’est que la
« prise en considération » de I'existence du cdanfgar une norme juridique
extérieure, au stade de son présupposé dapplicagd n'implique aucun effet
juridique du contrat lui-méme & I'égard des tief§ »

Or, il apparait légitime de s‘interroger sur latpemce de ces propos. En effet,
I'opposabilité est purement le fruit du systémeitjzple®®. L'opposabilité ne peut étre
gu’'une qualité intrinseque dans un systeme, conensydteme francais, ou la régle « tout

régler et tout prévoir » ne fait pas partie deagipes généradx

7. Le droit libanais, notamment les articles 225 @tamis du Code des obligations
et des contrats, reconnait, a I'image du droit deasy le principe de la relativité des
convention?’.

En revanche, il apparait clairement que I'oppogabést une théorie francaise par
excellence. La doctrine libanaise n'est pas enaatigée au degré de la conceptualisation
auquel la doctrine francaise est parvenue en laiereat L'utilisation du terme

« opposabilité » est courante chez les juristemnbiis’. Toutefois, nous n'y trouvons pas

24 F. DANOS, Propriété, possession et opposabilig¥éface L. AYNES, th. Paris, Economica, 20086,
p.13ets.,n°10ets., etp. 193 ets., n° /& e

5 |bid., p. 195, n° 180.

% |bid.

" |bid., p. 200, n° 184,

% |nfra n° 271.

29 J.-E.-M. PORTALIS Discours préliminaire sur le projet du Code civiDjscours prononcé le 21
janvier 1801, et le Code civil promulgué le 21 maB804 préface de Michel MASSENET, Bordeaux,
Editions confluences, 2004 ; Pour le Méme aut®e,l'usage et de I'abus de I'esprit philosophique
durant le XVIIf siécle Paris, Moutardier, T. 2,°3°éd., 1834.

% sur le principe de la relativité des conventionsdectrine libanaise v. : A. AL NAKIBThéorie du
contrat, Publications Owaydat, Beyrouth, 1988, p. 388.et s

31 B. TABBAH, Propriété privée et registre fonciel. 2, L.G.D.J., Paris 1950 ; B. BARBOUR, « Le
netting en droit libanais »LLe comptable accréditéoctobre 2004, n° 20, p. 77 ; I. NAJJAR, « Le
Code civil et les droits des pays du proche-origniCongrés de I'IDEF, 23 mars 2004 ; A.
CHAMSEDDINE, La force probante des inscriptions du registre fiencNawfal, 4™ éd., 2000 ; G.
CHEDRAWY, Précis de droit foncigrNouvelle institution du livre, Tripoli, 2005 ; FA. HAMDAN,

Le systéeme du registre foncjeEl Halabi, Beyrouth, 2002 ; F. HAGE-CHAHINE, «&~-il un
régime juridique des droits fondamentaux ? » : weedroma.usj.edu.lb/pdf/drtsfond/hchahine.pdf.
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de travaux dans ce domaine tendant a délimiterifecipe d’opposabilité ou a étudier
spécifiguement ses éléments du point de vue dui ldvanais. Les auteurs, peu nombreux,
qui abordent cette question ne font que préserdeddctrine et la jurisprudence
francaise¥. En d'autres termes, I'opposabilité n'est pas @ysttisée par les juristes
libanais.

Cependant, le silence doctrinal ou, pour ne pas éxcessive, la rareté de la
recherche doctrinale au Liban quant a cette nat®prive pas notre étude comparative de
son intérét. En effet, la place qu'occupe aujounditopposabilité en matiére de sécurité
juridigue en France, nous conduit a nous interrggeta possibilité d’'une transposition de
ce concept en droit libandfsLe constat étant fait de convergences en droits;&ia et
libanais, il apparait envisageable d’admettre laggbilité comme un concept explicatif au
sein de la législation libanaise. Cependant, legerdences doivent également étre

envisagées afin de s’assurer qu’une solution imveess’impose pas.

8. Depuis l'identification de la notion d’opposabilp@r la doctrine, la place que lui
accordent la jurisprudence et les juristes estlde @n plus importante dans les rapports
entre les tiers et les contractants. Toutefoig)agis ne pouvons qu’approuver certaines
solutions jurisprudentielles apportées en matiererotection des contractants et des tiers,
certaines autres restent a notre avis moins cocaaies.

Le contrat produit des effets a I'égard du tienceayu’il lui est opposable. Celui-ci
est tenu de respecter I'existence du contrat diaetrde s’abstenir d’y porter atteinte sous
peine d’engager sa responsabilité. En revanchendaquement contractuel peut étre
invoqué par le tiers victime afin d’obtenir répé&at de son dommage. La Cour de
cassation a méme affirmé que l'inexécution du @rgar le créancier constitue une faute

délictuelleipso factoa I'égard du tier¥.

32 M. H. HAJ-ALL, Le principe de la relativité et les groupes destcats, préface de M. KARKABI,
Beyrouth, 2011.

% A noter que le droit francais a influencé et coné de le faire son homologue libanais notamment
en matiére du droit contractuel: v. F. NAMMOUR, RABRILLAC, S. CABRILLAC et H.
LECUYER, op. cit, p. 6.

% Cass. 1 civ., 13 févr. 2001 :Bull. civ. I, n® 35, p. 21 ;D. 2001, somm. 2234, obs. Ph.
DELEBECQUE ;RTD Civ 2001, 367, obs. P. JOURDAIN.
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9. Bien que ne n'adhésions pas a l'intégralité deglosions issues des recherches
consacrées a I'étude de la théorie d'opposabilitthhous les reconnaissons, et
particulierement celle de DUCLG% comme une base pour avancer. Notre étude stnscri
dans le cadre de la confirmation de I'existencdadeotion d’opposabilité et de son role
explicatif qui a été recemment nié.

Pour ce faire, il est nécessaire, tout d’abordudii& comment les droits francais et
libanais organisent la protection des contractahties tiers : en terme de procédure a une
radioscopie du systeme juridique dans lequel ce#tsds’inscrivent (Premiére partie).
Ensuite nous nous attacherons a approfondir eteceta la notion d’opposabilité en
déterminant ce a quoi correspond précisément ttetteie, en démontrant son existence et
son utilité, en délimitant son domaine d’applicaticen d’autres termes, il s’agira de faire

ceuvre de conceptualisation (Seconde patrtie).

Premiére partie : La radioscopie du systeme junieliq

Seconde patrtie : La conceptualisation de I'oppdisabi

% Notamment en ce qui concerne les fondements dmdsabilité qu'elles avancent et le traitement
de ses éléments déterminants.
% J. DUCLOS th. précitée
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Premiére partie : La radioscopie du systeme juridigie

10. Le contrat est source d’obligations et de droitsrdes parties. Toutefois, il ne
concerne pas seulement les personnes qui ont aonaaa conclusion, « mais a certains
point de vue la société, et par conséquent, lesieAu regard de la croissance du nombre
et des variétés des relations contractuelles, desl&eur, en France comme au Liban,
prévoit des mécanismes juridiques selon les debilss intéréts a protéger.

Ainsi, si la responsabilité délictuelle est unehtgque principale de protection des
contractants et des tiers (Titre 1), celle de lalipité fonciere s'imposant, quant a elle, en
présence de certains droits (Titre 2).
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TITRE 1 : LA PROTECTION DES CONTRACTANTS ET DES TIERS
DANS LE CADRE DU DROIT COMMUN DE LA RESPONSABILITE

CIVILE

11. La sécurité juridique des contractants et dessteetige I'interdiction de
I'immixtion des ces derniers dans la relation cantuelle et s’oppose a ce que leurs
intéréts soient affectés par un contrat auquehitmt pas participé. Or, le contrat
n‘est pas uniquement un acte créateur d’obligatiorEss un « événement socio-
juridique » qui crée une situation nouvelle et produit deetsffa I’égard des tiers. Il
peut leur profiter, ou au contraire leur nuire. &inle principe de I'effet relatif des
contrats est complété par d’autres regles qui assua la fois la protection des
contractants et des tiers.

Doctrine et jurisprudence consacrent actuellemenixdorincipes en ce sens.
D’une part, les tiers qui, en connaissance de capsetent atteinte au contrat
engagent leur responsabilité envers les contract@itapitre premier). D’autre part,
corrélativement, les contractants qui ne respeqgiastleurs obligations contractuelles

commettent une faute délictuelle a I'égard desst{ehapitre second).

1 J. DUCLOS,L'opposabilité Essai d’'une théorie généraleréface Didier MARTIN, L.G.D.J. 1984,
p. 25, n° 28.
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Université Panthéon-Assas

Chapitre premier : La protection des contractants ontre les actes

des tiers

12. 1l est traditionnellement enseigné que le tiers &stu de respecter le
contrat conclu par autrui et gqu’il ne peut prétentynorer son existence a son égard.
Ainsi, il engage sa responsabilité en agissant,sparpropres actes ou par complicité
avec le débiteur, au mépris de ce devoir. Le pliégique subi le contractant Iésé par
I'inexécution contractuelle doit étre réparé. Larigprudence ne manque pas
d’exemples allant en ce sens (section 1).

Toutefois, si le principe de la responsabilité derg fautif envers les
contractants victimes de I'inexécution d’'une obtiga contractuelle est consacré par
la jurisprudence d’'une maniére constante, en revante fondement et la mise en

ceuvre de cette responsabilité divisent la docteinla jurisprudence (section 2).
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Section 1 : Les atteintes aux droits contractuels

13. La responsabilité du tiers qui empéche I'exécutitum contrat et prive le
créancier de son bénéfice est admise dans de nasgwdypothéses. L'inventaire de
toutes les interventions du tiers n’est pas indispble pour étudier la nature et le
régime de cette responsabilité. Vu que les solgtiapportées par la jurisprudence a
ce propos sont confirmées a travers de nombrewtsapour les différents types de
contrats, il suffit d’exposer quelques exemples desflits qui surviennent dans des
relations de concurrence (8 1) ou bien en dehorsedeercle (8§ 2).

81. Des atteintes en matiére de concurrence

14. Le principe de la responsabilité du tiers qui pateemment une atteinte a
un contrat trouve a s’appliquer frequemment auxtrais de travail (A), aux contrats

de distribution (B), et aux contrats d’édition (C).

A. Les contrats de travail

15.Un salarié présente parfois un certain intérét ppuemployeur concurrent
du précédent. En le recrutant, le tiers employeurma engager sa responsabilité s'il
ne tient pas compte des différents engagementsedsatarié envers son ancien
employeur. Il faut distinguer deux hypotheses aéggtrd : le cas du salarié lié par un

contrat de travail (1) et celui du salarié lié pae clause de non-concurrence (2).

1. Cas du salarié lié par un contrat de travail

16. Tout salarié est tenu d’exécuter ses obligationgrectuelles. Mais, il se
peut gu’il méconnaisse ses devoirs avec l'aide diars qui profite souvent de cette
violation. Aussi, la sanction du non-respect dutcainconcerne-t-elle non seulement
le salarié mais aussi tout éventuel complice.

En effet, la question de la responsabilit¢ du tiemmployeur qui est

complétement étranger au premier contrat a étéepdspuis longtemps. Suite a une
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évolution jurisprudentielle au cours de la deuxiémeitié du XIXe siéclg il a été
admis a la fin de ce siécle que la responsabilité&iers complice dans la violation
d’'un contrat de travail puisse étre engagéendbmbait donc a toute personne de
s’abstenir de tout acte qui aide ou incite le salarvioler ses obligations envers son
propre employeur. Cette solution retenue d’'une ®¥@ni constante par la
jurisprudence, a été adoptée ensuite par le légisialans la loi du® février 1932.
Cette consécration figure & ce jour a I'articlelR37-3 du Code du travai

« Lorsqu’un salarié ayant rompu abusivement un radrde travail conclut un
nouveau contrat, le nouvel employeur est solidageimresponsable du dommage
causé a I'employeur précédent dans les cas suivants

1° S’il est démontré que le nouvel employeur estrivenu dans la rupture ;

2° Si le nouvel employeur a engagé un salarié geavait déja lié par un
contrat de travail ;

3° Si le nouvel employeur a continué d’employeisédarié aprés avoir appris
que ce dernier était encore lié a un autre emplopau un contrat de travail. Dans ce
cas, sa responsabilité n'est pas engagée si, atentoou il a été averti, le contrat de
travail abusivement rompu par le salarié était vanexpiration, soit s'il s'agit de
contrats a durée déterminée par l'arrivée du tesu#,s'il s'agit de contrats a durée
indéterminée par I'expiration du préavis ou si @hadde quinze jours s'était écoulé

depuis la rupture du contrat ».

17. Certes, tout salarié cherche a étre embauché demsahditions de travail
intéressantes et meilleures. La liberté de trakaigarantit la faculté de quitter son
employeur pour rejoindre un autre. Quant a I'emplay le débauchage de son salarié
et notamment celui qui est compétent et en relatdioec la clientéle, peut constituer
une vraie menace pour le fonctionnement de sorepnse et un affaiblissement de sa
situation si le nouvel employeur est son concuctrdisi, le droit positif est appelé

pour concilier ces intéréts antagonistes et pré&sera la fois, les droits des deux

! P. HUGUENEY, Responsabilité civile du tiers complice de la viwa d’'une obligation
contractuelle th. Dijon, 1910, p. 122 et s.

2]. MARCHESSEAUX, « L'opposabilité du contrat auberts »,in M. FONTAINE et J. GHESTIN,
Les effets du contrat a I'égard des tiefBomparaisons franco-belge&.G.D.J., 1992, p. 87, n° 24,
note de bas de page n° 101.

% Anc. art. L. 122-15 du Code de travail.
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parties. Pour cette raison, l'article précité slagmee uniquement lorsque le salarié a
rompu abusivement son contrat de travail. Il n'gaes lieu de prononcer une sanction
lorsque le salarié a démissionné régulierement penirer au service du nouvel
employeuf, le débauchage ne constituant pas en lui-mémendtabsence d’autres

facteurs, une pratique illicite.

18. Parallélement, en droit libanais, le législateunsacre explicitement le
principe de la responsabilité du tiers employeunx Aermes de I'article 50 du Code
de travail, si, aprés avoir résilié le contrat sabserver les prescriptions prévues, le
salarié s'engage chez un nouvel employeur informéedte situation, cet employeur
sera solidairement et conjointement tenu de tousndages et intéréts fixés par

jugement au profit du premier employeur.

2. Cas du salarié lié par une clause de non-conence

19. La regleest la liberté. Toutefois, cette liberté peut étestreinte par la
force de la loi dans certaines conditions. En efieiégislateur permet sous certaines
conditions a I'employeur d’insérer dans le contilat son salarié une clause qui lui
interdit d’exercer un travail pour une durée ouglan lieu déterminés. Le salarié qui
ne respecte pas cette clause de non-concurrenegemigitimement dans son contrat
commet un acte préjudiciable a I'employeur. Parsé&guent, ils engageront, lui et le
tiers qui I'a aidé a commettree manquement, leur responsabilité au regard de
I'ancien employeur victime. La Cour de cassatiomr@e dans un arrét de principe
gue « commettait une faute de nature a engagezsgemsabilité, le commercant qui,
connaissant l'interdiction conventionnelle qui lie individu vis-a-vis de son ancien
associé, son concurrent, associe néanmoins cetidndd son commerce, aidant ainsi
celui-ci & violer les engagements qu'il a pris Be plus, la jurisprudence considére
gue le nouvel employeur complice de la violatiomr clause de non-concurrence,
« commet une faute engageant sa responsabilitéi-déhstuelle pour concurrence
déloyale et il n’est pas nécessaire qu'il ait jaue réle d’incitation pour qu’il soit

condamné a des dommages-intéréts envers la victohés, lors qu’il a connu

“ Cass. Soc. 27 fév. 1996R1S1996, 242, n° 406.
® Cass. Req. 8 nov. 19045az. Pal.1904, I, 605.
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I'existence de I'engagement et surtout qu'il a Héié de sa violation % Cette
sanction est appliquée par la jurisprudence « méima validité de la clause était

litigieuse .

20. La situation en droit libanais est semblable aecell droit francais. Le
salarié défaillant engage sa responsabilité contedle envers son ancien employeur.
Le tiers employeur qui a contribué au manquemenntractuel malgré sa
connaissance de l'existence de la clause de nooucmnce sera quant a lui

délictuellement responsable envers la partie fésée

21. La condition essentielle requise afin d’engager résponsabilité de
I’employeur complice est sa connaissance de l'exis¢ de la clause de non-
concurrence. Mais les réponses jurisprudentiellés guestion de la preuve de cette
connaissance refletent une divergence. Le salastétenu d’informer le nouvel
employeur au sujet d’une telle clads€ependant, dans le cas ou celui-ci ne respecte
pas ce devoir, le tiers employeur ne peut prétensystématiguement ignorer
I'existence de la clause de non-concurrence inséedes le contrat conclu entre le
salarié qu’il a recruté et son précédent employBuarcourant jurisprudentiel met a sa
charge le devoir de s’'informer sur la situation shiarié et I'étendue de sa libéfté
Ainsi, la Cour d’appel de Paris a confirmé qu’ «lenr qualité de professionnelles
avisées, les sociétés en cause étaient tenuesadsuser personnellement et de
maniére effective que les deux intéressés étaigmed de tout engagement et
qu’aucune clause de non-concurrence ne les lidéua ancien employeur'y: Au
contraire, la chambre commerciale de la Cour deatasn dans un arrét rendu le 18
décembre 2001 est venue libérer le nouvel employeur en jugeart ¢ la preuve de

la connaissance de la clause de non-concurrenenine a celui qui se prévaut de

6 CA Paris 19 nov. 1985D. 1986, somm. 343, obs. Y. SERRA.

" Cass. Soc. 10 mai 1983ull. civ., V, n° 25.

8 M.-H. MANSOUR, Le droit du travail El Halabi, 2010, p. 352.

° Cass. Soc. 23 mars 197Bull. civ., V, n° 227.

19 Cass. Com., 7 févr. 1995)CP G1995, II, 22411, note Ph. LE TOURNEALD; 1997, somm. 105,
obs. Y. PICOD — CA Paris, 10 janv. 200D. aff. 2001, somm. 1311, obs. Y. SERRA - CA
Versailles, 29 juin 2000D. 2001, somm. 1235, obs. Y. PICOD.

1 CA Paris, 25 oct. 2000D. aff. 2001, somm. 1311, obs. Y. SERRA.

12 Cass. Com. 18 déc. 200ID. 2002, somm. 644, obs. E. CHEVRIERD; 2003, 1029, obs. Y.
PICOD.
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I'existence d'une telle clause ka seule exception prévue a cet égard réside dans
« |I'existence éventuelle d'usages professionneaisistant a introduire dans tel ou tel

secteur d'activité des interdictions ou des restms de concurrence ».

En définitive, dés lors que le nouvel employeur repp I'existence de la
clause de non-concurrence qui lie le salarié a soeien employeur, il est
immédiatement tenu de le licencier ou de s’abstdait’embaucher si le contrat n’a

pas été encore conclu sous peine d’engager sanesipidite.

B. Les contrats de distribution

22. L’évolution et la multiplicité des réseaux de dilsttion suscitent un
important contentieux. D’'une part, pour fonctionmpédeinement, ces réseaux doivent
étre protégés a I'’encontre des tiers. La distrdoutparalléle inquiete a la fois les
fabricants de produits et les membres des réseauxistribution. D’autre part,
certains concurrents tentent de faire distribues geoduits sans étre membres du
réseau, sous couvert du principe de la libre caeawe. Pour faire face a cette
situation et essayer d’équilibrer les intéréts enfht, la jurisprudence est intervenue.
Elle a concilié, au fur et a mesure, plusieurs @pas afin d’atteindre son but et
arriver progressivement aux solutions actuellenasiuptées.

En effet, les réseaux de distribution licites seanbl de prime abord, faire
obstacle a la liberté des échanges. L’'applicatienlad notion de I'opposabilité du
contrat et de la regle de la concurrence déloyaempt de sanctionner toute
distribution paralléle. Or, I'atteinte a un résedidistribution revét deux formes. Un
distributeur hors réseau aide, en connaissancausec un membre du réseau a violer
ses obligations. Ce revendeur commet alors uneefalélictuelle et engage sa
responsabilité pour tierce complicité. Il est pbssiaussi qu'un revendeur hors
réseau agisse sans complicité et viole consciemremroit d’autrui, cela en se
procurant des produits sur un marché parallélmdé® revendant ensuite sans aucune
participation d’'un membre du réseau. Cependanttude de I'évolution
jurisprudentielle et doctrinale montre que les iates ne correspondent pas toujours
aux deux formes susvisées.

La protection des réseaux de distribution (1) efpéaticularité du droit de
marques (2) seront étudiées avant I'examen despitpns en doctrine (3).

- 36 -



EL RAJAB Dima| Thése de doctorat | Décembre 2013

1. La protection des réseaux de distribution

23. Dans une premiere période, la jurisprudence fracgirotégeait les
réseaux de distribution contre toute distributicargdlele. Le tiers devait s’abstenir
des lors qu’il avait connaissance de l'existencerdseau. En effet, la Cour de
cassation, dans un arrét dit Mitsubishi du 21 @vri978 en matiere de protection
d'un réseau de distribution exclusive, a engagéekponsabilité du revendeur hors
réseau qui a écoulé des produits sur le territ@relusif en connaissance de
I'exclusivité du distributedr’. Cette décision cassait celle de la Cour d’appelnig
pas recherché, comme le soutenait la société h@aéé de I'exclusivité, si les
Sociétés ne s’étaient pas rendues coupables deaigence déloyale et n'avaient pas
engagé leur responsabilité envers elle sur le foread de I'article 1382 du Code
civil, alors qu’elle constatait que ces sociétéaiant mis en vente les machines au
meépris de I'exclusivité dont bénéficiait a leur o@amssance la premiere société, de
sorte que la Cour n’avait pas donné de base |&yai@ décisiolf. En effet, en vertu
du devoir d’abstention mis a la charge des tiegssiinple fait de commercialiser des

produits hors réseau constitue un acte fautif.

24.Dans une deuxieme période, la Cour de cassatidoradonné sa position
par ses deux arréfsrendus le 16 février et le 12 juillet 1983 au $ujes réseaux de
distribution exclusive. Dans le premier arrét, actasion de cette méme affaire
Mitsubishi, la Haute juridiction a décidé que «f&at allégué d’avoir importé en vue
de la vente en France des machines et du matéritsiubshi en dépit des droits
d’exclusivité dont bénéficiait a sa connaissancedeiété Universal ne constitue pas
en lui-méme un acte de concurrence déloyale ».eCe¢cision a été de nouveau
confirmée par la jurisprudence dans d’autres sitmat identique¥. La chambre

commerciale de la Cour de cassation dans le bunha@epas heurter la liberté

¥ Cass. Com. 21 févr. 1978ull. civ., IV, n° 59 ;RTD Com 1979, 312, obs. J. HEMARD.

“1bid. ; G. VIRASSAMY, « La connaissance et I'opposaldilit,in M. FONTAINE et J. GHESTIN,
Les effets du contrat a I'égard des tie@omparaisons franco-belgek.G.D.J., 1992, p. 146, n° 35.
15 Cass. Com. 16 févr. 1983Bull. civ., IV, n° 69 et Cass. Com. 12 juill. 198Bull. civ., IV, n° 207 :
D. 1984, 489, note D. FERRIER — Cass. Com. 6 mai 2008ntrats, conc. conson2003, n° 159,
note Ph. MALAURIE.

6 Ccass. Com.® mars 1994 Bull. civ., IV, n° 86.
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économique a ainsi renforcé la situation de I'imtpteur hors réseau : I'exclusivité

n'est pas opposable a son égard.

25. De méme, la protection des réseaux de distribugé@tective a été
organisée par la jurisprudence en passant par euissi étapes. Au départ, le
distributeur non sélectionné engageait sa respdlitgalpour méconnaissance du
contrat de distributiod. Les années suivantes, la Cour de cassation aéopér
revirement a ce propos en affirmant que « le faawdir commercialisé des produits
relevant du réseau de distribution sélective deolciété Nina Ricci ne constituait pas
en lui-méme, en I'absence d’autres éléments, ue titif »°. La responsabilité du
distributeur hors réseau ne peut étre engagée gulacguisition d’'une maniere
irréguliére et détournée des produits concernéslpadistribution sélective a été
établid¢®. Cependant, cette solution consolidant la distitiru hors réseau met
I'existence et la continuité des réseaux de digtidn sélective en danger.

Ainsi, pour plus d’équilibre, la chambre commereiale la Cour de cassation
est venue tempérer sa jurisprudence antérieureupaarrét en date de 27 octobre
1997°. Elle a en effet réaffirmé sa position selon ldtpue le fait de commercialiser

les produits relevant d’'un réseau de distributiéhestive ne constitue pas en lui-

" CA. Paris 5 mars 1987XCP E 1987, 14931, note A. VINCENT — CA. Versailles' juin 1987 :
Gaz. Pal 1988, 1, somm. 103.

8 Cass. Com. 10 janv. 198®Bull. civ., IV, n° 18,D. 1989, 337, note Ph. MALAURIE.

19 Cass. Com. 13 déc. 198Bull. civ., IV, n° 344 ;LPA 1989, n° 59, 8, note V. GRELLIERED.
1989, somm. 269, obs. Y. SERRAD, 1990, somm. 104, obs. Ch. GALVADA et C. LUCAS De
LEYSSAC — Com. 21 mars 1989D. 1989, 427, note A. BENABENT ; G. COURTIEU, « Drai
réparation. Concurrence déloyale, Applications ipregs : dénigrement et désorganisation>-Cl.
Civ., 2006, fasc. 132-20, n° 73.

? Cass. Com. 27 oct. 199Bull. civ., IV, n° 322 :D. 1992, jurisp. 505, note A. BENABENTL.
AMIEL-COSME, Les réseaux de distributipmpréface Y. GUYON, L.G.D.J., 1995, p. 324, n°® 333,
note de bas de page n° 47: L'auteur cite un extd®s conclusions de Il'avocat général
RAYNAUD : « Votre chambre a, d’abord posé en prpeique le fait d’avoir commercialisé des
produits protégés ne constituait pas un acte dewoence déloyale (...). A mon sens, cette analyse
ne doit pas étre reconduite. En effet, par natereélseau interdit a ses membres de vendre a un
distributeur qui n'y appartient pas. Celui-ci, daisait, ne peut donc s’approvisionner qu’au mépris
de contrats licites qui lui sont opposables en @dsjdonnent a leurs auteurs des droits privatifss
fabricants, en effet, ont di faire reconnaitre it2ité de leur réseau, comme un propriétaire doit
pouvoir prouver la propriété. Mais a partir de ilg, ont I'un et l'autre le droit de se faire protég
contre ceux qui portent atteinte a leurs droits.I'lEspéce, la seule protection adéquate du fabtican
consiste dans la reconnaissance du caractére détleyda concurrence qui lui est faite par le
revendeur agréé (...). Ce qui compte, c’est la predsrda commercialisation du produit protégé par
le distributeur agréé, preuve qui suffit & étaldirconcurrence déloyale (...). En résumé, le bon sens
et I'’équité commandent de dire que le distributeon agrée comment une faute par le seul fait de la
commercialisation du produit ».
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méme un acte fautif ». Mais elle a ajouté que eHat de marchandises, dans les
conditions dont l'illicéité ou le caractere frauduk est relevé par le refus de justifier
leur provenance, constitue en lui-méme un acte decwrence deéloyale ». Par
conséequent, la jurisprudence a renversé la chamdadpreuve en imposant au

revendeur non agréé de justifier la provenancepdeduits de maniére réguliere.

26. Certes, le recours contre le distributeur parallese plus aisé lorsqu’il
s’agit d’'une tierce complicité. En effet, le légigtur est intervenu pour régir la
responsabilité du tiers complice par la loi Galladd 1° juillet 1996 dont la
consécration figure a I'article 442-6 du Code denowerce :

« engage la responsabilité de son auteur et ¢jeldiréparer le préjudice causé
le fait, par tout producteur, commercant, industoe personne immatriculée au
répertoire des métiers (...) de participer directetmmn indirectement a la violation
de l'interdiction de revente hors réseau faite @itributeur lié par un accord de
distribution sélective ou exclusive exempté awetides regles applicables du droit de
la concurrence ».

Ainsi, le tiers complice engage sa responsabilitéega sanctionné par le biais
d’'une action en concurrence déloyale. Pourtanttegée spécifique n’arrive pas au
bout de son but car des difficultés d’interprétatae sont manifesté@sLa question
se posait a propos de la situation du revendels t&seau qui s’approvisionne aupres
d'un intermédiaire. Alors que la Cour de cassatiopttait & la charge du tiers
revendeur de démontrer la régularité de I'acquisitdes produits, un autre courant
jurisprudentiel s’est dirigé dans un sens récipeodans le souci de concilier a la fois
les intéréts des membres du réseau et ceux du liex®té jugé en effet, en adoptant
plus de souplesse a I'égard du distributeur hoseas, que «s’il est vrai qu'il
appartient a I'opérateur ayant acquis des véhicnéads pour les revendre de faire la
preuve qu’il les a régulierement acquis sur un aésparallele ou auprés d’'un autre

concessionnaire, il ne saurait étre tenu, aucumsgmnption d’approvisionnement

! La loi modifie I'article 36-6 de I'ordonnance n6-8243 du i décembre 1986 dite « ordonnance
Balladur ».

22 R. WINTGEN, Etude critique de la notion d’opposabilité, lesetff du contrat & I'égard des tiers
en droit francais et allemandoréface J. GHESTIN, L.G.D.J., 200g. 238 et s., n° 277. L'auteur
estime que méme si l'article 442-6 du Code de comme& ne mentionne pas la connaissance de
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illicite ne pouvant lui étre opposée, de rappottepreuve de I'acquisition réguliére

des véhicules litigieux par le vendeur auquel iess’ adressé, cette recherche
incombant aux concessionnaires ou au fabricdht Par conséquent, la tierce
complicité indirecte ne semble pas étre condamméetiers revendeur n'a qu'a

rapporter la preuve de la régularité de sa proprigition et non pas celle de son
fournisseur. Au contraire, il appartient aux mensbrdu réseau de prouver
I'irrégularité de l'approvisionnement de l'interméde. Ainsi, selon cette ligne

jurisprudentielle de la chambre commerciale de urCde cassation, le caractere
illicite de I'approvisionnement ne se présume qamglle cas de tierce complicité
directe. Mais cette position reste regrettable enqa’elle favorise les atteintes au
réseau par les revendeurs paralleles. C’est pourqoe interprétation plus fidéle aux

termes de l'article 442-6 du Code de commerce ser@trk une véritable nécessité.

2. La particularité du droit des marques

27. Le titulaire d’'une marque se contente de fixer lemdalités de
commercialisation de ses produits et de les impaserdistributeurd. En revanche,
I'article L. 713-4 du Code de la propriété intelieelle, et conformément aux
dispositions de I'article 7 de la directive 89/10EE, dispose que :

« le droit conféré par la marque ne permet pasnaisalaire d'interdire l'usage
de celle-ci pour des produits qui ont été mis d@nsommerce dans la Communauté
économique européenne ou dans I'Espace économigjapéen sous cette marque par

le titulaire ou avec son consentement

I'obligation violée par le tiers comme condition d@& responsabilité », [I'utilisation du terme
« participation implique un élément intentionnel ».

%3 Cass. Com. 25 avr. 2001Bull. civ., IV, n° 77 ;JCP E 2001, II, 1099, note J.-CL. FOURGOUX ;
RTD Com 2001, 881, obs. J. MESTRE et B. FAGES.

24 Avant I'entrée en vigueur de la loi du 4 janvied9l sur les marques de fabrique de commerce ou
de services, la jurisprudence adoptait, dans umiae temps, une position favorable au titulaire
d’'une marque. Les distributeurs non agréés étatendlamnés a la fois pénalement et civilement.
(Cass. Crim. 24 févr. 1987JCP E1987, Il, 15015, note E. ROSENFELD - CA Paris,a28. 1988 :

D. 1988, IR, 158). Dans un second temps, la Couragsation a réorienté sa jurisprudence en rejetant
I'application de I'ancien article 422-2 du Code pénontre les distributeurs hors réseau (Cass. Com.
21 mars 1989 Bull. civ., IV, n° 97).

- 40 -



EL RAJAB Dima| Thése de doctorat | Décembre 2013

Toutefois, la faculté de s'opposer a tout nouvéd @e commercialisation reste
alors ouverte au propriétaire s'il justifie de nfi@tiégitimes, tenant notamment a la

modification ou a l'altération, ultérieurement intenue, de I'état des produits » .

Ainsi, aux termes du premier alinéa de ce textditldaire d’'une marque sera
contrarié par I'application du principe de I'épuisent. Une fois ses produits mis en
vente sur le marché européen, celui-ci ne pourus glopposer a leur revente et a
leur libre circulatio®. Le controle de leur exploitation commerciale na |
appartiendra plus. Au contraire, le principe d’'é&ament de droit de marque n’a pas a
étre appliqué lorsque le titulaire d'une marque ds nses produits pour
commercialisation hors I'espace économique euroféddonc, toute importation
sans accord du titulaire de marque lui permet dexeune action en contrefacon.

En revanche, linterprétation du deuxieme alinéal’deticle précité suscite
davantage de difficultés. Le texte, par l'usageldeverbe « notamment », laisse
apparaitre que les termes « modification » et &ation » ne sont donnés qu’a titre
d’exemple. D’autres motifs peuvent servir le tiivéa du droit de marque pour
s’opposer « a tout nouvel acte de commercialisatidvhais, la loi n’ayant pas défini
les « motifs |égitimes », la doctrine s’est divis€ertains auteurs considerent que la
vente parallele de produits relevant du réseauisteloution sélective peut gravement
affecter la valeur et I'image de la marque. C’estifguoi, le souci de protection d’un
réseau, conforme aux criteres de licéité posédegdroit communautaire, constitue,
selon eux, un motif légitime permettant d’écarteffet d’épuisement du droit et
d’interdire la commercialisation des proddftsLe titulaire du droit de marque doit
étre autorisé a invoquer son droit afin d’engagerrdsponsabilité du distributeur
paralléle sur le fondement de l'article 422-2 dudeopénal alors applicabife
D’autres estiment que I'enregistrement ne confeae pu titulaire de la marque le

droit de s’opposer a la revente de ses produitslesigeul fondement du droit des

% L'épuisement de droit de marque ne s’applique fmsque la vente initiale dans le marché
européen n’a pas été faite par ou avec l'accoritdlaire de la marque.

%6 CJCE ArrétSilhouette Internationadlu 16 juillet 1998.

27'C. Le STANC, « Protection des réseaux de distidsusélective et contrefacon de marqueGah.
dr. entr.1991/3, 23.

%8 Actuellement codifié aux articles L. 713-3 & L.374 du Code de la propriété intellectuelle.

-41 -



EL RAJAB Dima| Thése de doctorat | Décembre 2013

marques. Le simple fait de revendre hors du résésectif des produits marqués ne

saurait constituer un motif |égitime pour limitesl effets de I'épuiseméit

28. Les décisions jurisprudentielles refletent ce dahmdtrinal. En effet, dans
une affaire qui donné lieu a un arrét rendu le @@rier 1993, la société Chanel,
titulaire de plusieurs marques qu’elle fabriquecetnmercialise dans un réseau de
distributeurs agréés, a assigné la société parienMichelle pour usage illicite de
marque. Condamnée par les juges de fonds, cettmdecsociété a évoqué dans son
pourvoi en cassation que sa responsabilité ne gadtra retenue au seul motif pris
d’'une revente en violation d’'un réseau de distiiutsélective de ce fabricant, de
produits présumeés authentiques et régulierementigcgans avoir constaté de faits
propres a caractériser une contrefagcon ou une timmtdrauduleusement de marque,
ni davantage une altération délibérée du condigoment des produits. La Cour de
cassation a reproché a l'arrét attaqué d’avoiréitdpplication de l'article 422-2 du
Code pénal et l'article 1382 du Code civil, maiteed énoncé en revanche que
« attendu que la Cour d’appel, apres avoir releuse da société Michelle
commercialisait des produits portant la marque @hasans avoir la qualité de
revendeur agréé du réseau de distribution séleatigeen place par la société Chanel
et sans 'autorisation de celle-ci, a pu retenimssmverser la charge de la preuve, et
sans avoir a procéder a la recherche prétenduntaideo que la société Michelle
avait fait un usage illicite de marque et a aigsgjidlement justifié sa décisior’»

En revanche, la Cour d’appel de Paris dans sort duél® octobre 1997 a
enonceé que l'existence d'un réseau de distribig@ective conforme aux critéres de
licéité indiqués par le droit communautaire perrdetcarter 'effet d’épuisement et
d'interdire la distribution des produits et, defag, la diffusion de la marque en cause

lorsque celles-ci sont opérées en violation defesddu résedt.

29 C’est notamment I'avis de Monsieur Ch. Le GUENEHE®é par M. GRANDJEAN« Les enjeux
économiques et sociaux de la distribution sélectiv€olloque organisé par Libre justice, « Les
enjeux économiques, culturels et juridiques de iktridbution sélective », 22 mai 1991 : Gaz. Pal.
1992, 1, doct, 381 et s,, et spécialement p. 392.

%0 Cass. Com. 23 févr. 1993. 1994, 318, note E. FORT-CARDON.

3L CA Paris, " oct. 1997 D. 1998, jurisp. 445, note M. MALAURIE-VIGNAL.
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La Cour de cassation est venue mettre un terme @ lo&sitations
jurisprudentielles par deux arréts importants renduméme jou?. Selon le premier,
« l'usage illicite de marques ne peut résulter dul gait de commercialiser des
produits authentiques relevant d'un réseau deiloligion sélective des lors qu'il est
constaté que leur premiere mise en circulation emée s'est faite avec l'accord du
titulaire de la marque et qu'ils ont été réguliée@macquis par le revendeur poursuivi
». De plus, la seule existence d'un réseau deiltlisivn sélective ne constitue pas un
motif |égitime pour écarter I'application du pripei de I'épuisemefit Par le biais du
deuxiéme arrét, la Cour de cassation a approuvie catlution et affirmé que la
revente hors réseau dans des conditions qui affetimage prestigieuse des produits
de luxe est condamnée conformément & la décisida GdCE*,

En définitive, la politique jurisprudentielle et tkoit de marque n’agissent pas
a priori a I'encontre de lI'importation paralléle et de lailtiplication des sources
d’approvisionnement. Toutefois, le titulaire d’'umearque se contente d’interdire
toute distribution parallele portant atteinte amBige de celle-ci et a I'état des

produits.

3. Des propositions doctrinales

29. Pour certains auteurs, la jurisprudence prévoifoias une exception au
principe de l'opposabilité du contrat en matiére potection des réseaux de
distributior™. L’existence d'un réseau de distribution, exclusif sélectif, n’interdit
pas l'acquisition des produits sur un marché palalhfin de les revendre. La seule
réserve réside dans l'approvisionnement, en cosaai® de cause, auprés d’un
vendeur a l'encontre de ses engagements contractdehsi, pour assurer une
meilleure protection au réseau de distribution, ftad AMIEL-COSME investit la
dimension collective du réseau pour le rendre opbples aux tiers et non pas

simplement le contrat. Ce serait donc cette oppbtsalgui interdit aux tiers la

%2 Cass. Com., 23 mars 2010 : pourvoi n° 09-66.522ass. Com., 23 mars 2010 : pourvoi n° 09-
65.839 :RTD Com.2010, 702, obs. J. AZEMA.

% Cass. Com., 23 mars 2010 : pourvoi n° 09-66.522.

¥ CJCE 23 avr. 2009, aff. C-59/0®: 2009, AJ, 1276, obs. J. DALEAU.

% G. VINEY, Traité de droit civil, Introduction & la responsdité, L.G.D.J., 3™ éd., 2008, p. 575 et
s., n° 206 ; P. JOURDAIN, « Les réseaux de distidruet la responsabilité des tiers revendeurs hors
réseau » D. 1990, 43.

- 43 -



EL RAJAB Dima| Thése de doctorat | Décembre 2013

commercialisation des produits. L'existence du afse@st une situation juridique
absolue dont les membres peuvent se prévAloir'auteur soutient ainsi la
reconnaissance d’un droit privatif sur le rés8au un droit d’exploitation exclusive
au profit de linitiateur d’'un réseau dont bénédi@ient les membres. Le droit
porterait alors directement sur le réseau, coratituainsi un nouveau droit de
propriété intellectuelle®. Ce droit résulte du seul effet des conventfansdne partie
de la doctrine partage cette anaffseCertains auteurs affirment que «les
conventions créant un groupement - contrat de s®cdassociation - s'imposent a
tous. De fait, une telle convention n’atteindras#tspson but si le groupement auquel
elle donne naissance n’avait d’existence qu'aunmga ses membres et non a I'égard

des tiers %

30. L'idée de l'opposabilité absolue du réseau ou eauttes termes des
contrats qui le composent semble a premiere vusipleset intéressante. Les réseaux
de distribution sélectifs et exclusifs permetteatptomouvoir le progres économique
et d'améliorer les conditions de distributfan Par ailleurs, lintérét des
consommateurs exige parfois la prohibition de laerde hors réseau, notamment
lorsque la nature des produits nécessite des dondit particulieres de
commercialisation.

Un auteur invoque I'utilité des réseaux et souligiae nécessité de leur
accorder par la suite une protection particufférBour cet auteur, « si un réseau de

distribution est licite, ce n’est pas seulemented snembres qu’il convient de le

% . AMIEL-COSME, op. cit, p. 350 et s., n° 357.

%" |bid. p. 354, n° 358.

8 |bid.

% |bid. Selon l'auteur « lorsque l'initiateur de réseaanclut une multitude de contrats assurant la
création du réseau, la reconnaissance a son grofitdroit privatif pourrait-elle résulter du seeffet
des conventions ».

40 A. BENABENT, note sous Cass. Com. 13 déc. 1988jat®., 31 janv., 21 mars et 10 mai 1989 :
D. 1989, jurisp. 430 ; B. SHAMING, « Pourquoi la dibution sélective n’est pas condamnée,
plaidoyer pour un renouveau de la réflexiorCah. dr. entr, 1992/5, 17 ; J. GHESTIN, Ch. JAMIN
et M. BILLIAU, Traité de droit civil, Les effets du contratir. J. GHESTIN, L.G.D.J.,“8°éd., 2001,

p. 788, n° 736 ; G. VINEYop. cit, p. 575 et s., n° 206. )

“IF. TERRE, Ph. SIMLER et Y. LEQUETTHroit civil, les obligations Dalloz, 16™ éd., 2009, p.
507, n° 492 ; Pour plus de développement sur catpaiir : S. LEQUETTELe contrat-coopération,
Contribution a la théorie générale du contrgaréface C. BRENNER, Economica, 2012, p. 171 et s.
n° 244 et s.

“2p. JOURDAIN,op. cit, n° 2.

43 A. BENABENT, op. cit.

-44 -



EL RAJAB Dima| Thése de doctorat | Décembre 2013

bY

respecter, mais encore a tous les commercants gany extérieurs. A partir du
moment ou le réseau est licite, il constitue un endtbrganisation qui est en usage
pour certains fabricants et distributeurs. Le respes usages loyaux du commerce
impose que les tiers ne portent pas délibérémeainée a ce mode d’organisation de
I'entreprise. Le fait de battre en bréche ce réseawportant volontairement atteinte a
son organisation, est indéniablement de naturenatitaer un acte de désorganisation
»* Quel serait I'intérét d’'un réseau de distributieh le tiers est autorisé a le
meconnaitre au nom des usages de commerce ? Gguastes ont méme parlé d’'un
« bonheur retrouvé de la distribution sélectiv® & I'issue des arréts rendus par la
Cour de cassation en date du 27 octobre 1992, éds@vaient contribué a un certain
renforcement de la situation des promoteurs desaré&. L'initiateur d’un réseau de
distribution n’arrivera a préserver son organisatmpue s’il était capable d’écarter
toute éventuelle intrusion des ti€rsCes derniers ne doivent pas se contenter de
distribuer des marchandises alors qu’ils ne sostdes partenaires.

De méme, un autre auteur reprend cette solutiotridate en signalant que les
revendeurs non agréés peuvent profiter des inwestients du réseau, sans toutefois
en supporter les codfs En effet, I'initiateur du réseau ainsi que lesnmbees, afin de
préserver la vitalité du réseau, déboursent desnssnconsidérables pour les
publicités, les campagnes de promotion, les sesvaggres-vente, la formation des
personnels, etc. alors que « le tiers va non sean¢ménéficier de la notoriétéet de
la compétence des adhérents pour valoriser sa @ragtivité tout en leur laissant la
charge des services liés a la vente des produiass ihva aussi pratiquer des prix
attractifs grace a I'économie des colts normaux cdenmercialisation. Son
intervention n'empéche peut-étre pas I'exécutioa dbligations nées du contrat
constitutif du réseau mais elle peut ruiner I'iBtéméme de ce contrat : quel intérét a

poursuivre une exécution dont le résultat serargedkement de servir les intéréts

“bid.

4 M. MOUSSERON et J.-M. MOUSSERON, « Le bonheur geté¢ de la distribution sélective » :
RJDA1993, chr. 1.

46 Cass. Com. 27 octobre 1998ull. civ., IV, n° 322 ;:D. 1992, jurisp. 505, note A. BENABENT.

“"M. MOUSSERON et J.-M. MOUSSERONp. cit, spécialement p. 7.

“8 .. MAUGER-VIELPEAU, « Le revendeur non agréé : concurrent qui profite des avantages du
réseau sans en supporter les contrainte® »2000, 341.

9 CA Paris, 24 mars 1994D. 1994, IR, 120.
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des tiers revendeurs ?°»C’est pourquoi, la commercialisation des produdtsdes

marchandises réservés aux membres du réseau dpaadtdamnée.

31. Cependant, ces arguments ne constituent pas defs roohvaincants pour
interdire toute distribution parallele. Tout d’adpta reconnaissance d’une protection
exceptionnelle aux réseaux de distribution n’ests paonforme au droit
communautaire dont la libre circulation des marchs@s est un de ses principes
essentiels. L'interdiction de la distribution pded apporte des restrictions « au libre
jeu de la concurrence® et contrarie la régle de la prohibition des ergent
anticoncurrentielles. Le progres économique, makyné importance, ne justifie pas
I’atteinte a cette exigence. De plus, le préjudioacurrentiel est reconnu licite en soi
et normal en tant qu’une conséquence du principéadierté de la concurrente
Bien plus, le tiers revendeur est parfois profiteler quelques avantages du réseau
mais ne I'est pas forcément en toutes circonstances

32.D’ailleurs, la question qui se pose a cet égarddestavoir si la place de la
notion de I'opposabilité est affectée par les doha jurisprudentielles et doctrinales.
Certes, comme le souligne une partie de la doctroeite notion est assortie
d’exceptions en matiére des contrats de distrilmitidPour autant, la marginalisation
de I'opposabilité ne peut pas entrainer la remisecause de celle-ci. En effet, la
limitation du recours a la notion de I'opposabil@ét évidemment liée au fait qu’'un
équilibre doit étre préservé, du méme coup, entrgélét de l'initiateur et les
membres du réseau de distribution d’'une part etiicés tiers revendeurs d’autre
part. Autrement dit, si le devoir « d’inviolabilité> ne trouve pas a s'appliquer
pleinement en ce qui concerne la distribution palal ce n’est que pour protéger les

réseaux de distribution dans le respect du princpela libre concurrence. Ainsi,

* D. FERRIER, « La considération juridique du réseain Mélanges offerts & Ch. MOUI, Y.itec,
1998, n° 42.

®L M. JEOL, « La protection des réseaux de distritngi sélective : faut-il désespérer de la justice
? »:JCP G1992, |, 3588, n° 7.

*2G. VIRASSAMY, op. cit, p. 132 et s., n° 38.

> R. WINTGENop. cit, p. 251 et s., n° 285.

> G. VINEY, op. cit, p. 575 et s., n° 206.

% Le terme est employé par F. BERTRANDgpposabilité du contrat aux tiersh. Paris Il, 1979, n°
126 et s.
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cette dérogation ne peut intervenir qu’a titre aiter ; 'opposabilité remplissant
efficacement son rdle hors cette hypothese.

C. Les contrats d’édition

33. « Le contrat d'édition est le contrat par lequalteur d'une ceuvre de
I'esprit ou ses ayants droit cédent a des conditidaterminées a une personne
appelée éditeur le droit de fabriquer ou de faaeriquer en nombre des exemplaires
de I'eeuvre, & charge pour elle d'en assurer laigattin et la diffusion . Tout
éditeur concurrent qui méconnait ce contrat et @&viliéditeur bénéficiant sera
condamné. En effet, la Cour de cassation a classigat retenu la responsabilité de
I’entreprise d’édition qui, en connaissance de eas%st engagée avec l'auteur d’un
ouvrage au mépris de ses obligations envers ume aatiété et qui a également privé
cette derniere de « son droit de préférence suniesconsidérée » en continuant a
publier I'ouvrage concerné malgré les « avertissgsiecatégoriques » qu’elle a
recus’.

Mais la tierce complicité n’est pas la seule hygas#h ou les actes du tiers font
obstacle a I’exécution du contrat d’édition. Ainkd,journal hebdomadaire " Voici ",
edité par la société Prisma presse, en publiantrdesmations qui figurent dans un
ceuvre, avait causé un préjudice a I'éditeur bémdfee d'un droit exclusif.
Condamnée par la Cour d’appel de Paris, cette sosiétait pourvue en cassation.
Cependant, la haute juridiction approuva la Coapgel en déclarant que celle-ci « a
relevé que l'article litigieux n'était pas le rdatild'investigations personnelles, mais
la reprise d'informations contenues dans l'ouvsagd « que les juges du second
degré ont pu des lors, faisant application du ppea'opposabilité des conventions
aux tiers, retenir la faute de la société Prismespe a I'égard des titulaires du droit
d’edition de I'ouvrage, pour avoir divulgué desoimhations puisées dans un ouvrage
que les éditeurs s'apprétaient a diffuser, privansi cette publication d'une partie de
son originalité et de son intéré¥» Il convient de mentionner que, en I'espéce, la

hY

référence a la notion de l'opposabilité comme faondet de la responsabilité de

* Larticle L 132-1 du Code de la propriété intelieelle.
" Cass. 2civ, 13 avr. 1972 Bull. civ., lll, n° 93, p. 73 D. 1972, 440.
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I’entreprise éditrice concurrente était explicitdne telle expression n’est pas

nouvelle mais rarement employée par la Cour deatimss

34. En droit libanais, de nombreuses dispositions goatvues afin d’assurer
au mieux la protection du contrat d’édition confretervention de tiers. L'auteur est
normalement tenu de ne pas revendre I'ceuvre a aoaondgeéditeur et sera le cas
échéant condamné pour manquement a ses obligatwreactuelles ainsi que le tiers
complice. De méme, une entreprise d’édition |és@éesdses droits par le propre fait
d'un tiers peut saisir les juridictions compétentaén de prendre les mesures
d’interdiction nécessaires pour cesser |'atteinteempécher sa reproduction dans
I'avenir’®. Toute personne ayant porté atteinte aux droitseteéditeurs est tenu de
verser des dommages-intéréts en réparation dugicgunoral et matériel di a son
comportemerff. De plus, I'atteinte ou la tentative de porteratte en connaissance
de cause et dans un but lucratif aux droits d'awsteau droits voisins sont
condamnées pénalem&nt

Bien plus, le Iégislateur libanais prévoit a I'até 45 du Code de la loi du 3
avril 1999, une disposition particuliere et int&aste, ne figurant pas en droit
francais, selon laquelle «les éditeurs des ceugceites imprimées ou manuscrites

ont le droit d’autoriser ou d’interdire la reprodion reprographique ou I'exploitation

%8 Cass. i™civ., 17 oct. 2000 Bull. civ., I, n° 246, p. 161 P. 2001, 952, note M. BILLIAU et J.
MOURY.

L. n° 75, 3 avril 1999 portant sur la propriétéeilhectuelle et artistique, art. 83: « En cas datte

au droit d’auteur ou aux droits connexes, les di@ls desdits droits peuvent saisir la juridiction
compétente pour demander que soit rendue une oath@envisant a mettre un terme a l'atteinte
susmentionnée ou a prévenir toute nouvelle atteinte

® |bid. art. 84: « Quiconque porte atteinte au droit téam ou aux droits connexes est tenu de verser
des dommages-intéréts en réparation du préjudicerieé et moral subi par le titulaire des droits ;
ces dommages-intéréts sont fixés par les triburerukonction de la valeur commerciale de I'ceuvre
du préjudice et des pertes subis par le titulage droits et du bénéfice tiré par I'auteur de Eatte.

Il appartient au tribunal de prononcer la saisis d#ments qui font I'objet des poursuites ains qu
des appareils et du matériel utilisés pour comradtinfraction ».

%L |bid. art. 86 : « Est passible d’'une peine d’emprisonend’un mois a trois ans et d’'une amende
de cing millions a cinquante millions de livresdimaises, ou I'une de ces deux peines seulement,
quiconque porte atteinte ou tente de porter attei@h connaissance de cause et dans un but lycratif
I'un des droits de l'auteur ou du titulaire des itkoconnexes visés par la présente loi ; en cas de
récidive, la peine est doublée ».
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commerciale desdites ceuvres ». Ainsi, les sociétédition sont capables de lutter,
et indépendamment de leurs auteurs, contre toetillicite commis par le tiefs.

35. On vérifie ainsi que, tant en droit francais qu’ahoit libanais,
I'intervention d’un tiers dans le contrat d’autmest prohibée sous peine d’engager sa
responsabilité. Si des aménagements ont été apperténatiére de concurrence et
notamment aux contrats de distribution, elles nensttuent cependant qu’un
tempérament nécessaire pour préserver I'équilibes ohtéréts en présence. Les
principes essentiels du droit n'ont pas été boukd® Cette affirmation s’étend a
toutes les atteintes que peut apporter un tierscanxrats quel que soit leur domaine.

82. Des atteintes en dehors du champ de la concureenc

36. A chaque fois qu’'un tiers agit seul ou s’associe d@ébiteur dans la
violation d’'une obligation contractuelle, il commetn fait générateur de
responsabilité. Si la nature de certaines obligatigpeut influencer la solution
apportée au conflit, ce n'est qu'occasionnel. Laesse, dans ce cas, résulte de
I'interprétation de la regle principale elle-mémiede sa finalité. Nous exposerons
deux exemples dont le premier reflete le principg €t le second met en évidence
qu’il ne s’agit que d’une particularité ne pouvaas menacer la regle normalement

retenue en matiére de solution des conflits (B).

A. L’exemple de la cession de clientele

37.Dans son arrét du 26 janvier 1999, la premiere dhrancivile de la Cour
de cassation a eu l'occasion de réaffirmer le pp@ale la responsabilité du tiers en
cas d’inexécution contractuelle sans qu’il ne secimplice du débiteur de
I'obligation®®. Un commissaire aux comptes qui désirait prendreretraite avait
constitué une société professionnelle a laquelledévait céder sa clientéle.

Cependant, suite a des « dissensions » entre lantéd I'un de ses associés, le

%2 M. FERRAN, « La propriété littéraire et artistiqu®erniers développements en droit libanais »,
IRPI, Institut de recherche en propriété intellettet HENRI-DESBOIS, études juridiques, 2002.

83 Cass. i®civ., 26 janv. 1999 Bull. civ., I, n° 32 ;D. 1999, somm. 263, obs. Ph DELEBECQUE :
RTD Civ. 1999, 405, obs. P. JOURDAIN et p. 623, obs. JSVIRE.
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contrat de cession n’a pas été exécuté tel queupfar conséquent, et conformément
aux statuts de la société civile professionnekerdcours a la Compagnie régionale
des commissaires aux comptes de Paris a abouwidéssolution de la société. Par la
suite, le cédant «a soutenu que la rupture deatiseks contractuelles eétait
exclusivement imputable » a son associé et deméndéparation de son préjudice
« au titre de I'immobilisation de sa clientéle pandplus de trois ans ». La cour
d’appel rejeta sa demande au motif que méme supaure de la convention est la
conséquence de comportements personnels, la dBemt€té cédée a la société. Ainsi,
« les responsabilités encourues et les suites tremne pouvaient étre jugées qu'a
I'encontre de la société partie au contrat litigiet représentée par son liquidateur, a
charge pour ce dernier de répercuter ultérieurerfremntondamnations éventuelles a
intervenir dans le cadre de la liquidation des @rde chacun ».

Au contraire, la Haute juridiction cassa la déaiside la cour d’appel en
déclarant que « le contractant, victime d'un domenag§ de I'inexécution d'un contrat
peut demander, sur le terrain de la responsabdékctuelle, la réparation de ce
préjudice au tiers a la faute duquel il estime tmdommage est imputable ». Ainsi,
la Haute juridiction s’inscrit dans sa jurisprudenclassique selon laquelle
I'inexécution du contrat est susceptible de metre jeu la responsabilité de son
auteur. Le tiers qui fait souffrir un contractaritime inexécution contractuelle peut
voir sa responsabilité recherchée par celui-ci lsufondement de l'article 1382 du
Code civil.

L'importance de 'arrét réside dans le fait queClaur de cassation a réaffirmé
sa position dans des circonstances ou le tiersam’@ts complice. Selon la Cour,
celui qui a provoqué I'échec de la cession de télenest responsable du préjudice
que subit le cédant méme en l'absence de toute looitdp La participation du

débiteur n’est pas requise pour engager cette nssylite.

B. Le contre-exemple de I'obligation de fidélfté

38. Le mariage était jusqu’'a une époque récente oppesabtous. La

jurisprudence admettait traditionnellement la resabilité du tiers complice du

® En droit libanais, la situation est beaucoup plampliquée du fait que le mariage n’est pas soumis
au droit civil, mais a des régles qui varient d'wmenmunauté a une autre.
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conjoint adultére envers celui qui a été troMménsi que les enfarfs Pourtant, un
nouveau courant jurisprudentiel favorable a I'esobun de la responsabilité du tiers
complice est appafl

Dans un litige qui a donné lieu a un arrét rend® lgillet 2001, une épouse
réclama une somme d’argent a titre de dommageséiistéen invoquant que toute
personne qui, en connaissance de cause, aide auémfreindre le devoir de fidélité
inhérent au mariage par sa participation a un adelltcommet une faute I'obligeant a
réparer le préjudice subi par le conjoint trompé. [pus, I’épouse avanca que toute
faute, méme légére, qui a causé un préjudice alia@ngage la responsabilité de son
auteur. Cependant, la Cour de cassation a apprasviiges de fondyant rejeté sa
demande, en énoncant que « aprés avoir relevé mjatihit pas prétendu que Mme
Y..., qui n'a jamais rencontré Mme X... antérieue@ma sa liaison ni au cours de
celle-ci, aurait, par son attitude, créé le scamaal cherché a nuire spécifiquement au
conjoint de son amant, qu'il n’était pas davantagetenu qu'elle aurait a la suite de
manceuvres détourné M. X... de son épouse, la Cappd a pu décider que le seul
fait d'entretenir une liaison avec un homme made&aonstitue pas une faute de nature
a engager la responsabilité de son auteur a I'égart¥épouse $°. Par conséquent,
contrairement au principe général, la victime abtge de son recours contre le tiers
complice d’adultére. Cette faculté sera réservadeseent au conjoint trompé qui
rapporte la preuve que le complice avait l'intentide nuire ou avait réalisé des

manceuvres qui sont a I'origine du divorce.

39. Cette tendance jurisprudentielle n’a pas été safiseince sur la doctrine
qui s’est divisée par la suite. Certains auteurstené en cause la distinction opérée
par la jurisprudence entre le fait de contribudéimgxécution en matiere contractuelle

et le fait de participer & la violation d'une olalipn 1égalé’. Le mariage ne se réduit

%5 CA Paris, 25 mars 1955D. 1955, jurisp. 444. — CA Grenoble, 16 mars 19Taz. Pal 1970, 2,
jurisp. 6, note A. T— Cass. 2civ., 2 avr. 1979 Bull. civ., Il, n° 110. — Cass.®Zciv., 21 juin 1979 :
Bull. civ., Il, n° 193. — TGl Lille, 13 mars 1984Gaz. Pal 1990, 2, jurisp. 675, note X. LABBEE.
® TGl Chartres, 22 mars 1973az. Pal 1973, somm. 241 — TGI Lille, 13 mars 1984 : préc.

®" CA Bordeaux, 13 mai 1997RTD Civ 1997, 909, obs. J. HAUSER — Cas$.cv., 4 mai 2000 :
JCP G2000, Il, 10356, note Th. GARE.

% Cass. 2 civ., 5 juill. 2001 :Bull. civ., I, n°® 136, p. 91 RTD Civ 2001, 856, obs. J. HAUSERD,
2002, 1318, obs. Ph. DELEBECQUE.

% Cass. 2civ., 5 juill. 2001 :préc. ; R. WINTGEN,op. cit, p. 257, n° 294.
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pas a un contrat, mais cela ne justifie pas qelihi& moins inviolable qu'un contfat
Une autre partie de la doctrine semble favorallke @écision de la Cour de cassation.
La solution ne se justifierait pas par la naturel'dbligation violée mais par les
intéréts que la loi cherche a protéger. L’évolutidas maeurs est incontestable.
L’adultere qui était choquant autrefois I'est mom®os jours. Ainsi si la sanction du
non-respect du devoir de fidélité entre les éposixem déclin, il serait inacceptable
d’'y obliger les tier§. Qui plus est, il est probable que la jurisprudempcotége le
tiers complice du fait que celui qui agit par amaoerpeut étre condamné de la méme
facon que celui qui agit afin d'atteindre un proféconomiqu€. Le doyen
CARBONNIER" estime que déclarer le tiers responsable d’uneiénasystématique
et le condamner a indemniser le conjoint |ésé gaosoncer parallélement le divorce
est une sanction sévére a son égard. L’action emtbges-intéréts sur le fondement
de l'article 1382 du Code civil contre le complice I'adultére ne doit pas étre

confondue avec celle prévue a l'article 266 du Coigd.

40. En définitive, les solutions apportées par la jomslence francaise
montrent la consécration d’un principe de respoiis@ldu tiers complice ou auteur
de la violation des engagements contractuels erleecséancier. Ce dernier doit étre
protége, afin de jouir pleinement de ses droitsitiel’intervention de toute personne
étrangere. Pourtant, des tempéraments a ce principété prévus dans le souci de ne
pas heurter I'équilibre des intéréts concurrents.dfoit libanais, un tiers fautif ne
peut échapper a la condamnation. Les solutions tédepne sont pas loin de celles
consacrées en droit francais. En effet, le Codd tbanais, « qui a puisé dans les
divers codes occidentaux, a été révisé par JOSSHRANI a laissé son empreinte

sur les diverses dispositions du Code relativee$monsabilité civile ¥. Une étude

" Cass. 2civ., 4 mai 2000 RTD Civ 2000, 810, obs. J. HAUSER.

" Cass. 2civ., 5juill. 2001 :RTD Civ 2001, 893, obs. P. JOURDAIN.

2R. WINTGEN, op. cit, p. 257, n° 294. ‘

®J. CARBONNIER Droit civil, T. 2,La famille PUF, 1§™ ¢éd., 1998, p. 105 et s., n° 58.

" C. CHEHATA, « La théorie de la responsabilité tévilans les systémes juridiques des pays des
Proche-Orient » RIDC, 1967, 883 et s. ; L. JOSSERAND, « Le Code desgahibns et des contrats
et le mouvement l|égislatif et jurisprudentiel canfeorain », inMélanges a la mémoire de Paul
HUVELIN, Livre du vingt-cinquiéme anniversaire de I'Ecolaricaise de droit de BeyrouttParis,
1938, p. 163 ; Ch. CARDAHI, « Le projet de Codesdbbligations du Liban ( ses attaches avec le
passé...) » Bulletin mensuel de la société de Iégislation compasoixantieme année, p. 683, n° 10
et s.; D. DEROUSSIN, « Josserand, le Code civilletCode libanais des obligations et des
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du principe de la responsabilité du tiers fautif goint de vue des deux systémes
juridigues atteste cette ressemblance.

contrats », inLe Code civil frangais et le dialogue des cultupesdiques Bruxelles, Bruylant, 2007,
p. 49 et s.

- 53 -



ﬁ EL RAJAB Dima| Thése de doctorat | Décembre 2013

Université Panthéon-Assas

Section 2 : Le principe de la responsabilité desdis envers le créancier de

I’obligation inexécutée

41. Le contractant victime de I'inexécution d’'une oldtgpn contractuelle peut
demander au tiers qui a provoqué ou participé aneaquement la réparation du
dommage qu’il a subi. La jurisprudence admet |gpoesabilité du tiers responsable
de la violation du contrat depuis des années. Eat,edés 1910, HUGUENEY dans
sa thése intitulée « De la responsabilité du tiessplice de la violation d’une
obligation contractuelle », montrait que la jurispence admettait la responsabilité de
la personne qui s’associe avec le débiteur, en aieeance de cause, a la
méconnaissance des droits contractuels. De nos,jtaujurisprudence et la doctrine
retiennent cette responsabilité dans ces deux hgses : un tiers complice ou un
tiers auteur. En revanche, le fondement (8 1) etmlse en ceuvre de cette

responsabilité (8 2) sont I'objet de débats.

81. Le fondement de la responsabilité du tiers

42. Les fondements qui ont été proposeés par la doctaiive de justifier la
responsabilité du tiers qui entrave I’exécution rd’oontrat sont particulierement
nombreux. C’est le principe de l'opposabilité qust eactuellement retenu par la
majorité des auteurs (A). S’agissant des autresidorents, certains d’entre eux

continuent d’étre retenus d’'une maniéere restrigtidautres sont totalement rejetés

(B).

A. Le fondement retenu : I'opposabilité

43. Selon I'article 1165 du Code civil, les contrats peuvent rendre un tiers

ni créancier ni débiteur d’'une obligation contragdte, ils n'ont d’effet qu’entre les

! P. HUGUENEY, De la Responsabilit¢é du tiers complice de la viwat d’'une obligation
contractuelle th. Dijon, 1910.
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parties contractantes. Mais quel intérét présenteantrat dont les effets peuvent étre
meéconnus par toute personne qui n’'y a pas étéeparti

Grace aux efforts de la doctrine, il a été admie dexistence du contrat
s’étend en dehors du cercle des parties. « En m¥autermes, le créancier est
créancier aux yeux de tous, mais il n’est créanqiez du débiteur ; le débiteur est
débiteur aux yeux de tous, mais il n’est débiteue glu créancier® Les tiers sont
tenus de respecter le contrat en tant que faitafodCelui-ci crée une situation de
droit protégée que les tiers ne peuvent ignorer.cks d’affirmation contraire, le
contrat n'atteindra pas son efficacité, méme eleseparties contractantesiinsi, le
principe d’opposabilité du contrat, dégagé pardatdne, met a la charge du tiers un
devoir d’abstention de tout acte portant atteinte droits des contractantsSi au
contraire, ce tiers intervient dans la violatioruml’ contrat, sa responsabilité sera
engagée. Sa responsabilité est due, non pas auwl@tt’inexécution du contrat, mais
plutdt en raison du non-respect de I'obligation’iawolabilité »°.

Or, I'opposabilité « céde parfois une parcelle da empire au profit »d’une
nécessité pratigdeCependant, la conciliation de cette notion avactles principes,
par I'intervention du Iégislateur ou de la jurisgamce, n’affecte pas son efficacité et
son utilité en matiére de responsabilité du tiengees les contractants. L'opposabilité

est avant tout une notion conciliatrice.

44.De son coté, la jurisprudence n’a pas adopté cedoent simultanément a
la doctrine. La Cour de cassation, négligeant soportance, rejeta longtemps la

2 E. JUILLE, Effet des actes juridiques a I'’égard des tietts Lille, 1904, p. 74.

% A. WEILL, Le principe de la relativit¢ des conventions enitfoancais, th. Strasbourg 1938 ; S.
CALASTRENG, La relativité des conventions, Etude de I'articl&65 du Code civjlth. Toulouse,
1939 ; F. BERTRAND Essai sur I'opposabilité des contrats aux tietls. Paris, 1979 ; J. DUCLOS,
L'opposabilité, Essai d'une théorie généraleG.D.J., 1984 ; R. SAVATIER, « Le prétendu prijpe
de I'effet relatif des contrats »RTD Civ, 1934, 525.

* J. GHESTIN, Ch. JAMIN et M. BILLIAU,Traité de droit civil, Les effets du contradir. J.
GHESTIN, 3™ éd., L.G.D.J. 2001, p. 767.

®>B. STARCK, « Des contrats conclus en violation desits contractuels d’autrui »JCP G 1954, |,
1180.

® F. BERTRAND,0p. cit, n° 26 et s.

"1. MARCHESSAUX, « L'opposabilité du contrat auwets »,in M. FONTAINE et J. GHESTIN|es
effets du contrat a I'égard des tiers, Comparaistmamico-belgesL.G.D.J., 1992, n° 27, p. 89 et s.

® Nous avons pu remarquer cette exception d’aprésgges exemples parmi ceux qui ont été exposés
a la section précédente.
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distinction entre I'effet obligatoire et 'opposéibé du contrat Puis, elle accepta que
le principe de la relativité des conventions n’'ectp pas d'opposer le contrat aux
tiers. Désormais, le tiers est responsable de X&oation contractuelle qui lui est
imputable, puisque le contrat crée une situationfaie & son égard. Quant a
I'utilisation explicite des termes, la jurisprudena rejoint la doctrine en énoncant il
y a seulement quelques années « que les juges ahndalegré ont pu deés lors,
faisant application du principe d’opposabilité desnventions aux tiers, retenir la
faute » du tiers qui agit au mépris de I'existedoecontral’. Cette attitude a laquelle
la jurisprudence est parvenue doit étre approuv€ertes les théories de
I'opposabilité sont multiples et chacune tente glexuer la responsabilité du tiers a
I'égard des tiers sur des bases différelita8ependant, le devoir général des tiers de
ne pas porter atteinte aux droits contractuels tdiauest un point commun a ces

théories.

45. Par alilleurs, toutes les théories de I'opposabibtitdé été critiquées et on
leur a reproché leur insuffisance comme fondementadresponsabilité des tiéts

Mais les arguments avancés a ce sujet ne sontgraginicanty’.

B. Les fondements rejetés

46. Si la responsabilité du tiers envers les contrdstadictimes de
I'inexécution contractuelle repose, actuellement, & principe de I'opposabilité, il
ne fait aucun doute que d’autres fondements ontné@qués par la jurisprudence et

la doctrine en tant que base des solutions appartée

°Cass. ™ civ., 6 fév. 1952 Bull. civ,. I, n° 55. — Cass.*€ civ., 9 juill. 1956 :Bull. civ., I, n°® 290 ;
D. 1956, somm158.

% Cass. 3civ., 21 mars 1972Bull. civ., lll, n° 193.

" cass. 1 civ., 17 oct. 2000 Bull. civ., I, n° 246, p. 161 P. 2001, 952, note M. BILLIAU et J.
MOURY - Cass. Com. 13 mars 1978ull. civ., IV, n° 100, p. 78 — Cass’ iciv., 14 févr. 1984 :
Bull. civ., I, n° 60 : « s’il est de principe que les contiens ne peuvent faire naitre d'obligations
gu’entre les parties contractantes, elles n’en pastmoins opposables aux tiers ».

2 Nous y reviendrons au cours de nos développememts.étude de chacune de ces théories figure a
la deuxieme partie de notre thése.

13 R. WINTGEN, Etude critique de la notion d’opposabilité, lesetff du contrat & I'égard des tiers
en droit francais et allemandgréf. J. GHESTIN, L.G.D.J., 2004, p. 83 et spell70, n° 87 et s. et n°
192.

4 ’exposition de critiques adressés aux théorie$afgposabilité ainsi que leur réfutation figureat
la seconde partie de notre thése, titre |, chapitegnier.
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47. « La tierce complicité », est une expression digoent répandue chez les
juristes. En réalité, c’est HUGUENEY dans sa thése, qui a dévoilé en premier le
terme et le principe. Selon ce juriste, le tiersgpirend complice en aidant une partie
au contrat a violer ses obligations contractueiagage sa responsabilité. Jusqu'ici,
I'affirmation n'est pas contestable. En revancaahé&orie a été largement critiquée en
raison des constatations ultérieures de l'autewsuget de la nature et des conditions
de cette responsabilité. D'une part, selon sa fHasesponsabilité du tiers ne dépasse
pas celle du contractant défailldhtLes actes du tiers ne peuvent étre contestésique
le débiteur a lui-méme violé son obligation. Ce smmble toutefois pas étre la
position adoptée par la jurisprudence. La Cour dssation a en effet confirmé a
plusieurs reprises que le tiers peut étre tenuoresgble dans certaines circonstances
sans étre complice du débitélyrce méme si la responsabilité de ce dernier n& pa
été engagée. D’autre part, s’inspirant du droit gheret transposant un de ses
principes exclusifs en droit civf, HUGUENEY rapproche la responsabilité du tiers
de celle du débiteur infidele. Les deux respond#isilseront soumises au méme
destin. Afin de renforcer sa justification, I'auteestime que le contractant qui a violé
ses obligations engage sa responsabilité déligtushbus-jacente. Toutefois, le
manquement a une obligation contractuelle ne peetassimilé a un délit ou quasi-
délit'”®. Par conséquent, cette théorie, malgré son impoeta ne permet pas
d'identifier une responsabilité spécifique au tiehdsssi a-t-elle été unanimement
rejetée par la jurisprudence et la doctrine.

*p HUGUENEY,op. cit, loc. cit

'®Ibid. p. 210 et s. ‘

7 Cass. 8civ., 8 juill. 1975 :Bull. civ., lll, n° 249 :D. 1975, IR, 200 Gaz. Pal 1975, 2, 781. — Cass-™
civ., 26 janv. 1999 Bull. civ,, I, n° 32 ;RTD Civ 1999, 405, obs. P. JOURDAIN.

8 A. WEILL, op. cit, n° 245 : « M. Pierre Hugueney, grace a un ineén rapprochement avec le
droit pénal, a fondé la responsabilité du tiers woe espece de criminalité d'emprunt. Le tiersisera
avant tout responsable pour avoir participé a latdadu débiteur. Comme la responsabilité du
complice ne peut étre que de méme nature que delléauteur principal, et que la responsabilité du
tiers est certainement délictuelle, celle de l'autprincipal change de caractére : il est tenu @'un
responsabilité contractuelle, mais en plus d'urspaasabilité délictuelle sous-jacente. Le débiteur
contractuel et le tiers seront donc tous deux seusmi statut de la responsabilité délictuelle ».. ; R
WINTGEN, op. cit, p. 165, n° 182.

Y R. DEMOGUE,Traité des obligations en général VII, Paris, Rousseau, 1933, n° 1176.
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48. Pour sa part, DEMOGU® a soutenu un autre fondement de la responsabilité
de tiers. Selon ses propres mots :

« En réalité, par une limitation au principe indivaliste de larticle 1165, tel
gu'on le concoit souvent, le contrat oblige le caotant a agir et les tiers qui ont
connaissance de l'obligation a ne pas entraveregenution. De méme que la stipulation
pour autrui crée des droits pour le stipulant airde tiers, de méme le contrat crée des
obligations pour le contractant et pour les ti€s.jour ou le tiers ayant connaissance du
contrat aide a le méconnaitre, il devient adhé&erd contrat ».

Ainsi, a l'inverse de la théorie de HUGUENEY, laspensabilité du débiteur
déteint sur celle du tiers qui l'a aidé a violers sebligations contractuelles. La
responsabilité du tiers et du débiteur seront ®lgte deux de nature contractuelle.

A son tour, cette théorie a été critiquée par letritee’”. En réalité, remettre au tiers
la qualité du contractant et transférer a sa chdegeobligations contractuelles n’est pas
admissible du seul fait de sa connaissance duatomti a participé a sa violation. Cette
attitude n’est pas a elle seule de nature a instawm lien contractuel entre le tiers

complice et le contractant lésé.

49. Pour sanctionner les agissements du tiers qui aitéente au contrat, c’est
I'abus de droit qui a été retenue par d’autres uaatel’apparition de cette théorie en
France remonte jusqu'a la fin du XIXe siécle et alébut XXe siécl&.
JOSSERAND soutenait, dans plusieurs ouvrages, @se droits subjectifs avaient
certainement une fonction socidlel’abus de droit ou le détournement réside daos le
usage par le titulaire contrairement a cette famctiPour PLANIOL, qui refuse cette
affirmation, « le droit cesse ou l'abus commencé Bé peut y avoir usage abusif d’'un
droit quelconque parce qu'un méme acte ne peutépastout a la fois conforme et

2% |bid. n° 1176 et s.

2L F. BERTRAND,0p. cit, n° 142 ; A. WEILL,op. cit, n° 246 et s. ; R. WINTGENyp. cit, p. 166,
n° 183.

2 Colmar, 2 mai 1855 DP 1856, 2, 9. Certains auteurs estiment que ceée éait présente chez les
romains : J. CHARMONT, « L’abus de droit sRTD Civ 1902, 113 ; E. H. PERREAU, « Origine et
développement de la théorie de I'abus de droit Rev. gén. dr 1913, 481. Par contre, cette
affirmation a été rejetée : U. ELSENERes racines romanistes de l'interdiction de I'abde droit,
Bruylant, th. 2004, p. 188 et s.

? L. JOSSERAND,De I'esprit des droits et de leur relativité, théerdite de I'abus des droits
Dalloz, Z™ éd., 1939, n° 292De I'abus des droitsRousseau, 1905.
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contraire au droit3. Quand & RIPERY, il adoptait une thése qui concilie les deux
précédentes. Selon cet auteur, les droits sulgestifit absolus et leur exercice doit étre
conforme aux exigences morales. Ainsi, celui qut agns l'intention de nuire sera

sanctionné.

Cependant, les différentes theses sur lI'abus derdoot pas été maintenues en ce
qui concerne la responsabilité du tiers envergdarwier d’'une obligation inexécutée. Le
tiers ne dispose que d’'une faculté de contractes ajue I'abus ne concerne que le dfoit
Ainsi, la notion de I'abus de droit « doit étre @dgte a des prérogatives particuliéres et

précises ¥.

50. Par ailleurs, aux termes de l'article 1167 du Cood, les créanciers sont
autorisés a attaquer, en leur nom personnel, les daits par leur débiteur en fraude
de leurs droits. Ainsi, le créancier peut exercactlon paulienne pour se protéger
contre le débiteur qui tente d’échapper a ses abbgs en se rendant insolvable ou
en diminuant frauduleusement son patrimoine. Mastion sera dirigée contre le
tiers bénéficiant et non pas contre le débitetimémeé®.

Dans un premier temps, l'action paulienne ne paitffias a tous les créanciers
vu le critere de l'insolvabilité. Cependant, daessbuci d’assurer une meilleure
protection du créancier, la tendance jurispruddleti&volue dans un sens moins strict
qui n'exige pas que le débiteur soit insolvaBleC’est ainsi qu'il a été jugé que
« l'action paulienne peut étre accueillie indépendent de toute exigence

d’insolvabilité du débiteur lorsque I'acte critiquénd frauduleusement inefficace un

M. PLANIOL, Traité élémentaire de droit civilpar G. RIPERT et J. BOULANGER, T. 2,
L.G.D.J., 1952, n° 871 et n° 977 et s. ; « Etude la responsabilité civile »Rev. crit. législ. et
jurisp. 1905, 277 et 1906, 80.

% G. RIPERT, « Abus ou relativité des droitsRev. crit. législ. et jurisp1929, 33. Pour le méme
auteur :La régle morale dans l'application des obligationiwiles, L.G.D.J., 4™ éd., 1949, n° 90 et
s., et n° 170 : « Le droit de faire des actes jauéds est, comme tous les autres droits, suscegtibl
d’abus. Il y a abus quand I'acte est accompli ddntention de nuire a autrui ou tout au moins dae
conscience de cette action nuisible est entrée @awslonté de I'une des parties.

Si le droit civil a senti ici le besoin de sancti@n la régle morale. C’est qu'il a fallu cherchemd
I'observation de cette régle une protection que di®mit ne trouvait aucun moyen d’'assurer
autrement ».

2 A, WEILL, op. cit, n° 243.

?lbid ; J. GHESTIN, G. GOUBEAUX, et M. FABRE-MAGNANTraité de droit civil, introduction
générale 4°M°éd. 1994, n° 769, cité par R. WINTGE®bp. cit, p. 166, n° 184.

%8 Cass. Com. 4 juin 1969Bull. civ., IV, n° 207 ;RTD Civ 1970, 166, obs. Y. LOUSSOUAM.

? J. GHESTIN, Ch. JAMIN, et M. BILLIAU,Traité de droit civil, Les effets du contrat.G.D.J.,
3°M€éd. 2001, n° 839.
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droit particulier dont est investi le créancier sias biens particuliers de celui-¢»
En cas de satisfaction, cette action permet souwantcréancier d’obtenir la
réintégration dans le patrimoine de son débiteurhbign cédé au tiers coupable.
Certains auteurs ont soutenu que la responsadilitéers qui a porté atteinte a
un droit contractuel est une application de I'actjpaulienng. Quant a la condition
d’insolvabilité, elle sera évaluée uniqguement grport a I'obligation non respectée.
Cependant, ce fondement n’a pas emporté I'adhéseotous les juristes. Une partie
de la doctrine invoque que la responsabilité dustieomplice pourra étre engagée
méme en dehors de I'hypothése de I'action pauli#niar conséquent, cette théorie
ne peut étre retenue gu’'a titre partiel. Toutefoss juristes n’ignorent pas que ladite
action est une application particuliére de la tiéate la fraud®. D’aprés I'article
1167 du Code civil, la fraude est une conditionessaire pour remettre en cause les
opérations conclues par le débiteur. En revanclmpiécision du terme a laissé
place a des divergences. Alors que la majorité aleldctrine considere que cette
fraude concerne le droit de gage général des cieaiic pour la jurisprudendd la
fraude paulienne s’applique aussi a un acte pomd#einte au « droit spécial » d’'un

créancier.

51. Quant a la théorie de la fraude, issue de la maxinfiekaus omnia

corrumpit», elle permet de faire échec a toutes les rédtesroif®. La Cour de

% Cass. {®civ., 8 avr. 2009 : pourvoi n° 08-10.024.

31 H. LALOU, « 1382 contre 1165 ou la responsabiti8ictuelle des tiers & I'’égard d’un contractant
et d'un contractant a I'égard des tiersBH 1928, chr. 69 et s.

%2 A. WEILL, op. cit, n° 240 ; A. GROUBERDe I'action paulienne en droit civil contemporaith.
Paris, 1913, n° 290.

¥ R. WINTGEN, op. cit, p. 169, n° 189.

* G. MARTY, P. RAYNAUD, et P. JESTAZ Droit civil, les obligations T. 2 : Le régime Sirey,
Paris, 2™ éd., 1989, n° 167. ; A. BENABENTroit civil, Les obligations Montchrestien, Lextenso
éditions, 12™ éd., 2010, p. 610, n° 855 ; S. GINOSSARberté contractuelle et respect des droits
des tiers, Emergence du délit civil de frap@aris, L.G.D.J., 1963, p. 18, n° 7.

% cass. 1®civ., 10 déc. 1974 D. 1975, 77, note O. SIMON — Cass'®civ., 18 juill. 1995 : D.
1996, somm. 208, obs. S. PIEDELIEVRE — Cassci8., 22 janv. 1997 JCP 1997, |, 4033, obs. P.
DELEBECQUE ;D. 1998, somm. 213, note S. PIEDELIEVRE. )

% J. GHESTIN, G. GOUBEAUX, et M. FABRE-MAGNANTraité de droit civil, Introduction générald®™
éd., 1994, p. 796 et s., n° 809 ; J. VIDAEssai d'une théorie générale de la fraude en draitcais, le
principe « fraus omnia corrumpit, préface G.. MARTY, th. Paris, 1957, p. 55. A cegms l'auteur estime
que : « Le principe général d'une sanction dedade qui n'avait pas été nettement affirmé en dooitain
est acquis sans discussion possible dés la finlde 3écle. Il a été dégagé pour la premiere fésnble-t-il,
par Balde. Ce qui est fait en fraude de la loi @uilui ne peut avoir d'effet. Au XVle siécle, CLEAamploie
pour le premier peut étre la formule qui va devegiebre fraus semper excepta uidetdu XVllle siecle

la formule est généralement regue. « La fraudetaegburs a excepter, constate Boullenois a promss d
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cassation avait reconnu ce principe depuis longsenipais si de prime abord la

solution parait satisfaisante, une étude plus dppdie tend a démontrer le contraire,
eu égard aux nuances que comporte la notion dalaé. En réalité, afin d’appliquer

ce principe général, il est nécessaire d’identifiarpréalable les éléments qualifiants
la fraude.

Sur ce dernier point, la jurisprudence est divigflers qu’un premier courant
exige une intention de nuire et un concert fraudxlentre le débiteur et le tiers, un
second courant estime que la connaissance du tadtrasuffisante pour engager la
responsabilité du tiers. Cependant, I'oppositiorsh’qu’apparente car la différence
est seulement une question de fait renvoyant auxems de preuve a disposition du
juge. Ainsi, la seule difficulté soulevée par cedement reste celle de la distinction
entre la fraude et I'habileté, laquelle requiegplpréciation des tribunatfx Une fois
établie, la sanction de la fraude permet de lutféicacement contre un désagrément
dans les rapports sociaux.

52. La justification de la responsabilité du tiers cdiog a également été
recherchée aussi sur le terrain de la cause dliditarticle 1131 Code civil dispose
gue « l'obligation sans cause, ou sur une fausasecau sur une cause illicite, ne
peut avoir aucun effet ». Dés que la preuve d’'umase illicite est rapportée, le
contrat sera annulé. Par application de cet artitlea été soutenu que le contrat
conclu avec un tiers au mépris des droits d'un méant précédant est nul, sa cause
étant illicite et immoral&.

Cependant, il a été reproché a cette théorie déondre le motif de I'acte et
sa caus®. L'intention de nuire au contractant n’est paséaise du contrat mais son

motif. Quoi qu’il en soit, cette théorie n'a pa® aetenue par la jurisprudence pour

changements frauduleux du domicile ». Selon Furgoléa fraude affecte essentiellement tous legratm
qui en sont compliqués ». Sans doute le princigd-it'pas été inscrit dans le Code Napoléon, roeisi-ci

en a consacré certaines applications. Ce sileacpas été interprété comme un rejet, et dés leteaih de

la codification, la Cour de cassation a posé comumeprincipe général et absolu que « la fraude fait
exception a toutes les régles ». Le brocarftasis omnia corrumpip, dont nous croyons l'apparition
postérieure au Code civil, ne fera qu'exprimer smesforme latine ce principe essentiel ».

¥ R. WINTGEN,op. cit, p. 169, n° 189. ; J. GHESTIN, G. GOUBEAUX, et RABRE-MAGNAN, op. cit,

p. 811l ets., n°822ets.

% J. BOULANGER, « Des conflits entre droits persolsmeon soumis & publicité »RTD Civ, 1935,
545.
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I'insécurité qu’elle présente quant a I'extensiam droit d'agir en nullité. En effet,
I'article 1131 précité fait appel a la notion dellita. Au sens de cette théorie, la
sanction prononcée consiste en une nullité abseluevue de protéger l'intérét
général. Il est possible a toute partie au cordiasi que tout tiers intéressé d’agir
contre I'acte en cause. En revanche, la naturéad¢el commis par le tiers complice
ne justifie pas une telle solution. De plus, la €de cassation a énoncé que « un
contrat peut étre annulé pour cause illicite ou onahe, méme lorsque l'une des
parties n'a pas eu connaissance du caracteradlibei immoral du motif déterminant
de la conclusion du contraf® Par conséquent, la prise en compte de cetteithéer
rend-elle pas la situation injuste pour le tiersbdane foi 7.

53. Il convient de signaler enfin que la concurrencéogdle a également été
retenue comme fondement partiel de la responsébdit tiers complice de la
violation de I'obligation contractuelle d'autfuiL’action en concurrence déloyale se
contente d'une autonomie par rapport a la respaligabdélictuelle dont elle
constitue néanmoins une applicafton Elle connait en effet de nombreuses
applications notamment en matiére de débauchagdistiébution et de détournement
de clientélé* par des actes contraires aux usages pratiqués bEnamilieux

commerciaux honnété&s

Ayant determiné le fondement de la responsabilitéiers retenu actuellement
par la jurisprudence et la majorité de la doctrimesonvient a présent d’évaluer la
mise en jeu du principe de cette responsabilitéaetonformité avec le fondement

SUSViseé.

% A WEILL, op. cit, n° 242.

40 cass. ™ civ., 7 oct. 1998 Bull. civ., |, n°® 285 p. 198 P. 1998, jurisp. 563, concl. J. SAINTE-
ROSE ;D. 1999, somm. 110, obs. P. DELEBECQUHCP G1999, I, 114, obs. Ch. JAMIN.

“1J. VIDAL, op.cit, p. 139 et s.

“2R. WINTGEN,op. cit, p. 170, n° 190.

“3bid.

“P. ROUBIER,Le droit de la propriété industrielleT. 1, Dalloz Sirey, 1952, p. 557 et s.

% R. WINTGEN,op. cit, p. 170, n° 190.

-62 -



EL RAJAB Dima| Thése de doctorat | Décembre 2013
82. La mise en ceuvre de la responsabilité du tiers

54. Le contrat, pour assurer son efficacité, doit éascompagné d’'une
sanction. Ainsi, la jurisprudence n’hésite pas gager la responsabilité du tiers qui
manque d’observer les droits contractuels d’aut@s lors qu’elle répond a certaines

conditions (A) sur le terrain délictuel (B).

A. Les conditions de la responsabilité du tiers

55. La responsabilité délictuelle du tiers sera engagjéses actes étaient a
I'origine de I'inexécution contractuelle. Le crieede la complicité n’est pas toujours
requis pour appliquer cette régle. Que le tierssgipar ses propres aéfesu en
s'associant avec le débiteur de I'obligation coctmelle, la solution au conflit ne
varie pas.

Certes, la condition essentielle de la mise endecette responsabilité est la
connaissance du contrat par le tféréa Haute juridiction emploie souvent dans ses
décisions des formules qui visent cette exigeneeToute personne, qui avec
connaissance, aide autrui a enfreindre les obbgaticontractuelles pesant sur elle,
commet une faute délictuelle & I'’égard de la vietide linfraction $°. Cette
condition a été confirmée par la jurisprudence usiglurs repriséd Par conséquent,
il incombe parfois au tiers de s’informer sur I'éveelle présence d’'un autre contrat
déja conclu par son contractant avec un autre b#a&é et notamment si ce tiers est

un professionnéf.

*® Cass. 1*civ., 17 oct. 2000 Bull. civ. I, n° 246, p. 161 P. 2001, 952, note M. BILLIAU et J.
MOURY - Cass. 1°civ., 26 janv. 1999 D. 1999. somm. 263, obs. P. DELEBECQUE.

“"F. TERRE, Ph. SIMLER et Y. LEQUETTHroit civil, les obligations Dalloz, 16™ éd., 2009, n°
494 ; Ph. MALAURIE, L. AYNES et Ph. STOFFEL-MUNCHroit civil, Les obligations Defrénois,
5°M¢ éd., 2011, p. 406, n° 793; J. FLOUR, J.-L. AUBERT E. SAVAUX, Droit civil, Les
obligations vol. 1,L’acte juridique Dalloz Sirey, 18" éd., 2012, n° 434.

8 Cass. Com 13 mars 197®: 1980, jurisp. 1, note Y. SERRA.

4 Cass. Com. 11 oct. 1971Bull. civ., IV, n° 237. — Cass.®2civ., 13 avr. 1972 Bull. civ., III,

n°® 93. — Cass. Com. 5 févr. 199Bull. civ., IV, n° 51. — Cass. Com. 22 févr. 200Contrats, conc.
consom.2000, 1 81, note M. MALAURIE -VIGNAL — Cass. Com. 15 mai0@7 : Bull. civ., IV,

n° 129 ;Contrats, conc. consan2007, 11 204, obs. M. MALAURIE-VIGNAL.

0 Cass. Com., 7 févr. 1995CP G1995, Il, 22411, note Ph. LE TOURNEALD; 1997, somm. 105,
obs. Y. PICOD — CA Versalilles, 29 juin 200@: 2001, somm. 1234, obs. Y. PICOD - CA Paris, 25
oct. 2000 :D. aff. 2001, somm. 1311 obs. Y. SERRA — Cass. Com. 18 @601 :D. aff. 2002,
somm. 644, obs. E. CHEVRIER — Cass. Com. 18 dé612®. 2003, 1029, obs. Y. PICOD - Cass.
3°civ., 11 juill. 2006 :Bull. civ. 1ll, n° 389 ;D. 2006, 2510, note P.-Y. GAUTIERDefrénois2006,
1890, note F. HEBERT.
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L’intervention du tiers dans une relation contratkel peut étre fautive, dans la
mesure ou le tiers a eu connaissance du contratpem&ans avoir joué un réle
d’incitation. En ce sens, Monsieur SERRA dans un commentaire aftdt rendu par
la Cour d’appel de Paris considere qu’ « il sudfite le tiers ait agit en connaissance
de cause, en n’ignorant pas I'existence de I'engege... a la violation duquel il
s’'associe. Point n'est besoin que le tiers incéedébiteur a violer son obligation,
qu’il joue un réle déterminant dans I'inexécutiom l& convention 3.

En effet, la question s’est posée de savoir siitapke connaissance est
suffisante pour considérer le tiers complice de vaige foi, ou I'intention de celui-ci
de nuire au bénéficiaire du contrat et I'’existedagn concert frauduleux entre lui et
le débiteur de I'obligation contractuelle doiveriteéprouvés par la partie Iésée. En
réalité, ne pas retenir ce critere unique de lanagssance pourrait mettre le créancier
dans une situation bien délicate, eu égard a ffacdifé pour ce dernier d’engager le
cas échéant la responsabilité du tiers complideour cela, la jurisprudence permet
au contractant bénéficiaire de I'obligation conttestle violée de n’évoquer que la
connaissance du tiers complice pour engager sameapilité. En effet, la Cour de
cassation a énoncé que «toute personne qui sciemeraploie un salarié en
violation d'une clause de non-concurrence, dotickité n'est pas contestée, commet
une faute délictuelle a I'égard de la victime defraction sans qu'il soit besoin
d'établir & son encontre |'existence de manceuvodssides et la similitude des
clientéles 3°. Par conséquent, la connaissance est une conditidispensable et
suffisante a la fois. De méme, si autrefois un cortgment frauduleux était requis
par une partie de la jurisprudence et de la doetniatamment en matiere de I'action
paulienne, I'évolution s’est effectuée en ce seus @ fraude paulienne ne requiert
pas toujours une intention de nuire. L’'action peite accueillie si la simple
connaissance que le contrat en cause affaiblitdlests du créancier a été établie.
Ainsi, il a été jugé « que la fraude paulienne pée réalisée par tout acte dont il
résulte un appauvrissement du débiteur, enfin, lgueaude paulienne résulte de la

seule connaissance que le débiteur et son cocéattaont du préjudice causé au

°! CA Paris, 19 nov. 1985D. 1986, IR, 343, obs. Y. SERRA ; G. VINEYraité de droit civil,
Introduction a la responsabilitd..G.D.J., 3" éd., 2008, n° 207-3 et s.

2 A, WEILL, op. cit, n° 253.

% Cass. Com. 22 févr. 200QContrats, conc. conson2000, 11 81, obs. MALAURIE-VIGNAL.
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créancier par l'acte litigieux’» En somme, une fois la condition de connaissaste e
remplie, le tiers engage sa responsabilité et d&paration a la partie lésée par

application de I'inoxydable article 1382 du codeilcr.

B. La nature de la responsabilité du tiers

56. Le contrat en ce qu’il est un accord de volontépraduit d'effet qu'entre
les personnes qui y consentent Resinter alios acta aliis neque nocere neque
prodesse potest®. Il ne peut pas conférer des droits ou des ohbigataux tiers
puisqu’ils sont extérieurs au rapport contractu@é principe de la relativité des
conventions rend classiqguement la responsabilitetraotuelle insuffisante pour
justifier la «responsabilité d’'un tiers coupable th violation d’'une obligation
contractuelle ¥

La relation contractuelle est protégée actuellement doctrine comme en
jurisprudence, par le principe de I'opposabilités dmnventions selon lequel le tiers
doit s’abstenir de tout acte qui peut entraver éaxtion du contrat d’autrui. Avec
raison, WEILL observe que :

« le tiers n’est donc pas tenu d’une obligationtcactuelle. Il n’est tenu que
d’'un devoir négatif, celui de ne rien faire qui pae aider le débiteur a transgresser
I'obligation issue du contrat ; ce devoir est blarconséquence du contrat, il n’en est
pas I'effet ; il ne hisse pas le tiers au rang dbitkur contractuel®

Dés lors, la majorité de la doctrine affirme qu’uaiéeinte au contrat par un
tiers engage sa responsabilité délictudllméme si le préjudice causé au contractant
provient de [l'inexécution d’'une obligation contraetle. Pour sa part, la
jurisprudence admet la nature délictuelle de lgpoesabilité du tiers a I'égard du

5 Cass. $civ.. 12 déc. 2006 Bull civ., I, n° 547.

% Larticle 122 du code des obligations et des catsttibanais.

* La chose convenue entre les uns ne peut ni nilipeofiter aux autres.
>" A. WEILL, op. cit, n° 251.

%8 |bid. n° 247.
¥ J. GHESTIN, Ch. JAMIN et M. BILLIAU,op. cit., p. 794 et s., n° 738 ; B. STARCK, « Des
contrats conclus en violation des droits contrastud’autrui » : JCP G 1954, I, 1180 ; R.

DEMOGUE, Traité des obligationsT. VII, 1933, p. 599, n° 1176 ; F. NAMMOUR, R. GRILLAC,
S. CABRILLAC et H. LECUYER, Droit des obligations, Droit francais — Droit libais,
Perspectives européennes et internationapgef. P. CATALA, Brulyant, Bruxelles, Delta, Beyuth,
L.G.D.J., Paris, °éd., 2006, p. 131 et s.
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créanciet’. C’est ainsi qu'il a été jugé que « le contractattime d’un dommage né
de I'inexécution d’'un contractant peut demander, Isuterrain de la responsabilité
délictuelle, la réparation de ce préjudice au ti@rka faute duquel il estime que le
dommage est imputablé®» De méme, des décisions ont été cassées pour avoir

accepté d’étendre la responsabilité contractuelléers coupablf&é.

Si en principe le tiers ne peut étre tenu par leta passé par autrui, la
convention s’'impose a lui sous peine de sanctioviges. Le contrat en créant en tant
qgue tel a la charge du tiers une obligation de a®muire aux contractants ou entraver
sa bonne exécution, ne crée-t-il pas réciproquermaardevoir des contractants de ne

pas nuire a autrui ?

%0 cass. 1*®civ., 17 oct. 1958 D. 1958, Jurisp. 763. — Cass. Com., 3 janv. 19B4ll. civ., III, n° 4.

— Cass. 3civ., 8 juill. 1975 :D. 1975, IR, 200 Gaz. Pal 1975, 2, 781. — Com. 13 mars 197D.:
1980, jurisp. 1, note Y. SERRA.

¢l Cass. 1 civ., 26 janv. 1999 Bull. civ. I, n° 32 ; D. 1999, somm. 263, obs. Ph DELEBECQUE ;
RTD Civ 1999, 405, obs. P. JOURDAIN et p. 623, obs. JSVIRE.

%2 Cass. ®civ., 7 fév. 1962 D. 1962, 433, note P. ESMEIN.
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Université Panthéon-Assas

Chapitre second : La protection des tiers contre Ilhexécution

contractuelle

57. L’étude de la responsabilité du débiteur défaillast moins simple que
celle de la responsabilité du tiers auteur ou ciaecepdie la violation d’'une obligation
contractuelle. Une action en responsabilité esbribestablement ouverte au tiers qui
peut arguer de la faute du débiteur afin d’obtem@iparation de son préjudice.
Cependant, les solutions jurisprudentielles quank anoyens, techniques, et
conditions sous lesquelles le contractant se trotesponsable a I'égard du tiers
victime du manquement contractuel ne sont pas eonss.

D’une part, une classification des dommages quivpBtiétre causés aux tiers
par I'inexécution contractuelle sera préser(gection 1). D’autre part, une étude sera
menée sur le principe de la responsabilité du emtant fautif envers le tiers (section
2).

-67 -



ﬁ EL RAJAB Dima| Thése de doctorat | Décembre 2013

Université Panthéon-Assas

Section 1 : Les obligations des contractants

58. L’action de la victime contre le contractant n’asp@ujours été admise
Mais elle est quand méme reconnue depuis longtegngse a I'évolution de la
jurisprudencé Dans un arrét de principe, la Cour de cassatidacdaré que « si dans
les rapports des parties entre elles, les dispositdes articles 1382 et 1383 du Code
civil ne peuvent en principe étre invoquées pourdglement de la faute commise
dans I'exécution d’une obligation résultant d’'ungagement contractuel, elles
reprennent tout leur empire au regard des tie@ngers au contrat®» Désormais, la
jurisprudence francaise utilise cette affirmatidrcensacre I'existence du principe de
la responsabilité du contractant envers un tienstdvanche, la difficulté subsiste lors
de l'identification des conditions sous lesquellestiers victime d’'une inexécution
contractuelle peut demander la réparation de séjugice. Le tiers est-il obligé de
démontrer que son dommage est di a l'inexécutioriraotuelle ou de rapporter la

preuve d’'une faute délictuelle caractérisée a gard®?

Les hypotheses ou la responsabilité d’'un contracteourra étre engagée
envers un tiers peuvent étre classées dans deagaréds. La premiere est celle ou
les obligations du contractant sont nées a l'oazasdu contrat (8 1) ; la
responsabilité est éloignée de I'objet de I'obligatdu contractant envers l'autre
partie au contrat. La deuxieme est celle ou le ratrdonstitue une nécessité juridique
pour déclencher la responsabilité du contractafdillignt (8§ 2) ; la responsabilité est

due immédiatement a I'inexécution de ce qui esh lvi@bjet du contrat.

81. Des obligations nées a I'occasion du contrat

59. La question de la responsabilité du contractanteeves tiers née a

I’occasion du contrat se pose souvent dans dewsatsins. Premierement, dans les

L A. WEILL, Le principe de la relativité des conventions enitdpsivé francais th. Strasbourg 1938,
n° 275 : CA Amiens, 10 déc. 18475;, 1848, 2, 670 bDP 1896, 1, 16.

% Cass. Req. 23 févr. 1897%.:1898, 1, 65 — Cass. Req. 9 mars 19864:1936, 233.

% Cass. 1®civ., 22 juill. 1931 :DH 1931, 506.
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cas ou l'atteinte touche a la personne ou aux bfdpasDeuxiemement, dans les cas
ou l'atteinte est purement économique (B). Quelggremmples seront suffisants pour

expliquer, dans la section suivante, I’évolutionigprudentielle.

A. Des obligations de sécurité des personnes ethidess

60. Alors que le contractant est tenu de respecter awoid de prudence (1)
afin d'éviter 'engagement de sa responsabilitéiatétlle, la responsabilité de
certains contractants est soumise a un systemeasar

1. Le respect d’'un devoir de portée générale

61. En principe, tout contractant doit agir lors dexBeution de son contrat en
respectant un devoir de prudence sous peine d'emgsay responsabilité envers la
victime directe (a). Les victimes par ricochet quan eux constituent un cas

particulier (b).

a. Les victimes directes

62. L’article 1382 du Code civil impose a toute perseniobligation de
prudence et de diligence. Incontestablement, leractant doit tenir compte de ce
devoir général en exécutant son contrat. A défauiers peut se prévaloir de la faute
du contractant et agir contre lui sur le fondemdatla responsabilité délictuelle.
Autrement dit, le débiteur sera sanctionné pourtgoatteinte a la sécurité des
personnes causée par sa faute lors de I'exécut@es obligations.

Avant la réglementation actuefle 'exemple fréquent était celui du

constructeur automobile qui doit impérativementdivdes voitures dans un bon état

* En effet, d’'une part, en ce qui concerne le cdnp@ssé entre le propriétaire d’un véhicule et le
constructeur ou dans la pratique le concessionnkrpremier bénéficie, lorsque I'automobile révele
un défaut de fabrication, de la garantie l1égalecdeformité conformément a I'article L. 211-4 du
Code de la consommation. Celui-ci peut aussi @ilis garantie légale des vices cachés résultant de
I'article 1641 du Code civil selon lequel : « lengeur est tenu de la garantie a raison des défauts
cachés de al chose vendue qui la rendent improphgsage auquel on la destine, ou qui diminuent
tellement cet usage que l'acheteur ne l'aurait @eguise, ou n’en aurait donné qu’un moindre prix,
s'il les avait connus ». (Cass. Com. 11 juin 1932 11954, 697 Gaz. Pal 1954, Il, 285 ;RTD Civ
1955, 128, obs. J. CARBONNIER). D’autre part, lailopose actuellement de se doter d’'un contrat
d’assurance au tiers en responsabilité civile canvitous les dommages pouvant étre causés a la
personne ou aux biens d’autrui (Article L. 211-1@ode des assurances).
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général. Dans le cas contraire, celui-ci seraagesable de tout éventuel accident que
les vices de construction peuvent provoquer. Ertefl chambre des requétes de la
Cour de cassation a affirmé que I'article 1382 dud€ civil ne peut pas étre invoquée
en ce qui concerne une faute commise dans I'exé&cutd’'une obligation
contractuelle. Seuls les tiers étrangers au comsiat en droit de faire appel a son
applicationi. Les victimes d’un accident causé par une autolaaitid( & un vice de
construction de la voiture sont considérées comimes tau contrat passé entre le
constructeur et le propriétaire du véhicule. Dés,lelles seront autorisées a réclamer
au constructeur, en leur nom propre, la réparation préjudice occasionné par
I'accident. En I'espéce, selon le contrat de veldesociété Mathis constructrice de la
voiture n’était engagée envers son acquéreur ga’'delule garantie des accidents
mecaniques qui peuvent arriver a la voiture. Cepahd« cette clause n’est pas
exclusive de la responsabilité délictuelle ou gudictuelle que le constructeur est
susceptible d’encourir ». La Cour de cassation &féet retenu la responsabilité du
constructeur puisqu’il a été constaté que l'accidele voiture est dd a une
défectuosité des freins, et « que cette mauvaiseemion du systeme de freinage
constitue une faute lourde » a sa charge exclusive.

De méme, un acheteur d’'une machine « sécheuseseyses » blessé au cours
de son utilisation a demandé a la société vendaissi qu’a la société distributrice
de ces machines, la réparation du préjudice qu'dubi. Il a été constaté que la
sécurité de I'appareil vendu n’était pas correctetressurée par la société vendeuse,
et que la société concessionnaire avait procéd@antage et a la mise en service de
la machine. Par conséquent, les juges du fondeiehu que le monteur de la société
distributrice « n’a pas mis les utilisateurs endgacontre le vice de la machine dont
ladite société ne pouvait ignorer la défectuositglee la notice technique remise aux
acheteurs n’était pas explicite sur le danger pri&separ cette machine ».
Conformément a ces constatations, la Cour d'appeétanu la responsabilité du
concessionnaire fautif a I’égard des tiers victinses le fondement de I'article 1382
du Code civil. Sa décision a été confirmée par tairCde cassation qui a rejeté le

pourvo?.

® Cass. Req. 7 oct. 194M: 1940, 180.
6 Cass. 2civ., 27 avr. 1977 Bull. civ,, I, n° 108.
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Dans l'affaire suivante, la Haute juridiction a appvé l'arrét de la Cour
d’'appel ayant retenu la responsabilité délictuelien entrepreneur défaillant envers
un tiers 1ésé Il s’agissait d’'un motocycliste qui avait gliseé circulant prés d’une
carriere sur un chemin départemental desservant chiantier d’autoroute.
L’entrepreneur « n'avait pas respecté les obligetigésultant de son marché de
travaux d’entretenir et de maintenir en bon étas deies publiques constituant
I'itinéraire de transport jusqu’au chantier de Faroute », et n’avait pas signalé non
plus la présence d’'une boue laissé€e sur la chayssées engins de chantier.

Dans une autre affaire, un enfant s’est coincédd pn descendant un escalier
mécanique dans un magasin. La Cour d’appel a redeeécet escalier présentait un
certain nombre de défauts qui avaient déja provggusieurs incidents impliquant
des enfants chaussés de bottes en caoutchoucuBecgl sont ces mémes défauts qui
ont entrainé le blocage du pied de I'enfant erdrplinthe et la contremarche mobile.
La Cour de cassation a alors constaté que le mameptede la société ayant fourni
I'appareil en cause a ses obligations contractaelle constructeur, de vendeur et
d’installateur, constitue également une faute dédilde a 'égard de I'’enfant victime

de I'accident.

63. De facon similaire, le contractant qui, en manqueingeson devoir général
de prudence, porte atteinte a la sécurité des lmleagpersonnes étrangeres au contrat
sera condamneé a leur égard sur le fondement desfponsabilité délictuelle.

Le meilleur exemple en la matiere est cales constructeurs qui, a cause des
vices de construction ou de towtatre négligence, endommagent les biens d’autrui.
Le tiers pourra agir directement contre le congguc ou contre le maitre d’ouvrage
qui agit a son tour contre l'entrepreneur. Il paurégalement assigner ceux-cCi
ensemble. Par exemple, une société d’aménagemede etonstruction avait fait
édifier un batiment a 'emplacement d’'un immeuble&glablement démoli, tandis
gu’'une autre société avait été tenue de contr@ehriiquement les fondations. Un
tiers ayant subi un dommage suite a ces travauxe ceuxiéme société a eté mise
hors de cause au motif qu’elle n’était chargée gu#une mission spécifique et
précise », celle du contrble technique. Ses engag&mne lui imposaient pas de

" Cass. 2civ., 17 mai 1995 Resp. civ. et assul995, n° 227.
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vérifier systématiquement les incidences de la taston neuve sur I'entourage. Par
conséquent, elle ne pouvait étre condamnée a réparédommage lié aux fissures

apparues sur un immeuble voisin, alors que cesserdées causés aux tiers étaient
dus a un tassement de la construction nouvellgevanche, la constatation suivant
laquelle cette société était chargée du contrleladeonception et du mode de

fondation des ouvrages a permis a la Cour de dassdtengager sa responsabifité

64. Des solutions identiques ont été retenues en dbaihais. Ainsi, une jeune
fille avait été blessée suite a une chute de pieetede matériaux provenant d'un
immeuble en construction. Les juges ont déclarparsable I'entrepreneur tenu de la
direction et de la surveillance des travaux de troic§on, constatant qu’il pese sur
celui-ci le devoir de prendre toutes les mesurees®aires pour assurer la sécurité
des piétons. N'ayant procédé a aucune précautientrépreneur sera responsable de
négligence et de tous les dommages imputablesausa’.

Dans une autre affaire, les travaux de constructtbnan immeuble, et
notamment les creusements, étaient a l'origine 'ddohdrement d’'un immeuble
voisin. Comme [l'architecte avait pour mission denoevoir et contrdler la bonne
exécution des travaux de construction, sa respdlitgad été engagée envers le tiers
victime en se basant sur sa faute négative - c#flene pas faire - et sur sa
négligencd’. L’arrét ajouta que la responsabilité de I'archigene le privait pas de

son propre droit de recours contre tous les augggonsables du dommage.

65. Certes, dans les rapports entre les parties, l&neton d’une obligation
contractuelle permet a la partie [ésée d’agir espoasabilité contractuelle contre le
débiteur défaillant. Il est interdit de se placer de terrain délictuéf. Mais la
guestion se pose a propos de l'effet de ce mangueemé&égard des tiers. Dans les
exemples précités, les tiers victimes ont pu agintie les contractants fautifs puisque

8 Cass. civ., 27 juin 1978 D. 1978, IR, 4009.

° Cass. 3civ., 25 mars 1998 Bull. civ. IIl, n° 72.

19 CA Beyrouth, n° 169Hatem n° 142, p. 58.

2 CA Beyrouth, n° 1094, 22 juin 1963+atem n° 60, p. 61.

2. G. DURRY, « Responsabilité civile ; Responsabiligntractuelle et responsabilité délictuelle » :
LPA 2006, n° 174, 28.
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la sécurité personnelle et celle de leur bienspaa été respectée. Il s’agissait de cas
ou le contractant ne respectait pas ses obligatcmmgractuelles mais aussi ou son
infraction dévoilait une imprudence nuisible ausrs. Par conséquent, ces derniers se
contentaient de réclamer la réparation du dommage@sqgavaient subi sur le
fondement d’une action en responsabilité délicelll

Or, ce n'est pas sur le contrat que se fonde lpomesabilité de la personne
fautive. Sa validité et son existence ne sont paslles seules, décisives. Le devoir
général de prudence et de diligence incombe toategmne, qu’elle soit engagée ou
non par une obligation contractuelle. Toutefoistteaffirmation ne nie pas que le
contrat présente un certain intérét, grace a satimm dans I'évaluation de la faute
délictuelle. En principe, selon l'article 1382 dwd& civil, tout acte dommageable
ouvre le droit a la personne lésée a une actiodoemmages-intéréts. La victime doit,
pour obtenir réparation, établir la faute de soteau Mais dans quelles circonstances
le manquement au devoir de prudence a-t-il eu %idie constructeur automobile,
I’entrepreneur chargé de surveiller le chantiehleeau d’études chargé de contrbler
le mode de fondation des ouvrages, et toutes leesapersonnes fautives dans les
exemples qui précedent, auraient-elles été condasnisé elles n’avaient pas été
engagées contractuellement et pris ce risque abdd contrat en fat I'occasion.

66. Sur un autre plan, il convient de mentionner geXiste des hypotheses
dans lesquelles le contractant viole son obligatle conseil. La transgression pourra
occasionner un dommage a la personne ou a ses. lependant, ce manquement
contractuel ne peut étre retenu par les tiersn€itonstitue pas une atteinte au devoir
général de prudence.

Ainsi, a la suite d’avaries survenues dans lesudischydrauliques d’un bateau
au cours d’actions de péche, dmsnateurs ont agi contre le courtier d’assurances
d’'une société vendeuse d’un chalutier. Il lui a ¥tproché que par sa faute il n’avait

pu procurer a son client la garantie prévue aurebrgigné avec celui-ci. Déboutés

13 G. DURRY, « Responsabilité civile »RTD Civ 1974, 810 et s. L’auteur commente deux arréts
dont celui rendu par la Cour de cassation le 7 nmiore 1973 et selon lequel la responsabilité peut
étre étre engagée pour cause d’'imprudence méne rtrat n’interdisait pas I'inexécution. Quant

au deuxieme arrét de la Cour d’appel, une inexéoutiontractuelle n’engage pas nécessairement la
responsabilité du débiteur défaillant envers lesstiméme en matieére de sécurité si elle ne comstitu
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par la Cour d'appel de leur action délictuelle, kmsnateurs se sont pourvus en
cassation. Cependant, leur demande a été rejetélm ghambre commerciale de la
Cour de cassatidh Dans sa décision, la Haute juridiction énonce qus la faute
contractuelle d’'un mandataire a I’égard de son mangheut étre qualifiée de faute
guasi-délictuelle a I'égard d’'un tiers, c’est adandition qu’elle constitue aussi la
violation d’'une obligation générale de prudenceetdiligence ; qu’ayant retenu que
la seule faute pouvant étre reprochée a un coudi@ssurance maritime était un
manquement a son obligation de conseil enversd&ésd(...), la Cour d’appel a pu
déduire que cette faute, dont celui-ci était sdaledée a se plaindre, n’était pas de
nature a engager sa responsabilité délictuellersnes armateurs ».

De méme, un garagiste avait fait un échange stdndar moteur sur le
veéhicule de I'un de ses clients. Ce dernier a vesawoiture et le moteur s’est cassé
aprés la vente. L'acquéreur a alors agi contre #&Fagiste en responsabilité
délictuelle. Sa demande n’a cependant pas été dloeuysar la Cour d’appel. En
cassation, la premiére chambre civile a affirmé pumanquement d’'un garagiste « a
son devoir d’information et de conseil envers stbant en ne lui prescrivant pas un
changement en vue d’un meilleur fonctionnement '@askemble », n’était qu'une
faute contractuelle et ne pouvait pas constituer faute délictuelle a I'’égard du tiers
acquéreur. La décision aurait pu étre difféerentd avait été démontré que le

manquement faisait ressortir un risque pour lestier

67. En réalité, ces arréts s’inscrivent dans le couljanisprudentiel selon
lequel le principe de I'effet relatif des convemtsimplique la relativité de la faute
contractuelle. Seules les parties au contrat séeatent de I'invoquer. Ainsi, la faute
délictuelle ne se deéduit pas systématiquement ddalde ou du manquement
contractuel. Insistant sur le principe de l'effetiatif de la faute contractuelle, ce
courant semble en tout premier lieu encourageudiétde la portée de I'obligation

pas une atteinte au devoir général de prudence elildjence. (Cass. Com., 7 nov. 197Bull. civ.,
IV, n° 309 — CA Paris, 8 mars 1974az. Pal 1974, jurisp. 560, note D. S.).

% Ccass. Com., 17 juin 1997Bull. civ., IV, n° 187 ;RTD Civ 1998, 13, obs. P. JOURDAINRTD
Com.1998, 406, obs. B. BOULOC.

1% Cass. ®civ., 16 déc. 1997 JCP 1998, I, 144, obs. G. VINEY.
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contractuelle transgressée afin de déclarer ou lmocontractant responsabieLe
tiers victime doit démontrer que la négligence cactuelle était a I'origine du
dommage qu’il a subi; celle-ci doit renvoyer a ukevoir général dont la
transgression constitue la faute délictuelle rechée. Autrement dit, le tiers peut
agir contre un contractant seulement si le manqunémentractuel se double d’'un
écart objectif de conduite caractérisant une faldtiectuelle. Le contractant qui cause
a autrui un dommage ne pourra étre sanctionné igeee dommage avait pu étre cause
en dehors de tout contrat. Ceci sans nier toutefpu® la détermination de ce qui
reléve du manquement au devoir de diligence etrddgnce n’est pas aisée.

En effet, les premiére et troisieme chambres civile la Cour de cassation
avaient retenu cette solution dans quelques dafré®ar contre, la chambre
commerciale semble la plus fidele a une certaihativété de la faute contractuelle.
En effet, elle a affirmé que « le fait d’'une pardie contrat peut, a I'égard d’'un tiers a
celui-ci, constituer une faute quasi-délictuelle pelation d’'une obligation générale
de prudence et de diligence, bien qu’il pat étresawin manquement de cette partie a
ses obligations contractuelles® Elle a reconfirmé sa position & plusieurs repise
mais elle a aussi décidé dans un arrét en dateauib2005° qu’« un tiers ne peut,
sur le fondement de la responsabilité délictuetle, prévaloir de l'inexécution du
contrat qu’a la condition que cette inexécutionstdoe un manquement a son é€gard
au devoir général de ne pas nuire & autfli Mais cette politique jurisprudentielle

reste cependant minoritaire.

68. En revanche, d’autres arréts des Hauts magistrats teennent a une

approche contraire. Pour ce second courant jurgsprtiel qui s’est développé a partir

'® G. VINEY, « Responsabilité civile »JCP 1998, |, 144, n° 3 et s.

" Cass. 1™civ., 7 nov. 1962 Bull. civ. I, n° 465 — Cass.®®iv., 15 oct. 1970 Bull. civ., Ill, n°® 515 —
Cass. 3civ., 18 avr. 1972 Bull. civ,, lll, n° 233 — Cass. “Xiv., 27 sept. 1984 Bull. civ. n° 159 —
Cass. I®civ., 11 avr. 1995 Bull. civ. I, n° 171 ;RTD Civ 1995, 895, obs. P. JOURDAIN — Cass.
1°"civ., 16 déc. 1997 Resp. civ. et assud998, comm. n° 98 JCP 1998, |, 144, obs. G. VINEY ;
RTD Civ 1998, 680, obs. P. JOURDAIN.

8 Cass. Com. 2 avr. 199@ull. civ., IV, n° 101.

19 cass. Com. 17 juin 1997Bull. civ., IV, n° 187, p. 164 RTD Civ 1998, 113, obs. P. JOURDAIN ;
RJDA1997, comm. h1340, 916 JCP 1998, |, f 144, obs. G. VINEY.

0 Cass. Com. 5 avr. 20098ull. civ., IV, n° 81 ;D. 2005, pan. 2836, obs. S. AMRANI-MEKKI et B.
FAUVARQUE-COSSON RTD Civ 2005, 605, obs. P. JOURDAIN.

*En ce sens : Cass. Com., 8 oct. 2002P 2003, |, 152, obs. G. VINEY.
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des années 198 la faute contractuelle serait toujours constitetid’'une faute
délictuelle. La premiére chambre civile, trés it & cette idé& a ainsi jugé que

« les tiers a un contrat sont fondés a invoquexéldaition défectueuse de celui-ci
lorsqu’elle leur cause un préjudic&»Egalement, I’Assemblée pléniére de la Cour
de cassation a affirmé dans une affaire, dite Rbeuque « dés lors que les fautes
commises par un médecin et un laboratoire dan®tetion des contrats formés avec
une femme enceinte I'ont empéchée d’exercer sofnxaitnterrompre sa grossesse
afin d’éviter la naissance d’'un enfant atteint dhendicap, ce dernier peut demander
la réparation du préjudice résultant de ce handetagausé par les fautes retenu®s »
D’autres arréts ont été ultérieurement rendus eseos par I’Assemblée pléniéte

b. Les victimes par ricochet

69. En France, la jurisprudence s’est intéressée acatégorie particuliere des
tiers victimes : les victimes par ricochet. Désslgu’une partie au contrat décéde a
cause d’une inexécution contractuelle due a laefalet son cocontractant, les victimes
par ricochet peuvent exercer une action en réparadie leur préjudice personnel.
Elles n'agissent pas en leur qualité d’ayant cadeséa victime directe, mais en leur
nom personnel. Leur action ne peut étre de naton¢ractuelle. En tant que tiers par
rapport au contrat, ceux-ci peuvent agir uniquensnt le terrain délictuel. Selon
Monsieur WINTGEN, cette politique jurisprudentiellenferme des difficulté$ Il se
peut, selon la situation, gqu’'une victime par ricettsoit indemnisée alors que la
victime initiale, en cas de survie, ne puisse pésélicier d'une indemnisatiéh
Ainsi, I'auteur propose que le régime de I'indenatisn des victimes par ricochet

soit aménagé d’'une maniere plus conforme a celuiadeictime initiale, que le

22 Rapport du Conseiller rapporteur & la Cour de a@iéss Monsieur ASSIE, préalable a l'arrét de
I’Assemblée pléniére du 6 octobre 2006 : Bulletimfrmation de la Cour de cassation, 2006, n°
651, p. 40.

2 Cass. 1™civ., 13 oct. 1992 Bull. civ., I, n° 250 — Cass.*Fciv., 20 janv. 1993 JCP 1993, IV,
734.

24 Cass. ®civ., 15 déc. 1998 Bull. civ, I, n° 368, p. 255 RTD Civ 1999, 623, obs. J. MESTRE ;
Defrénois1999, art. 37008, n° 40, obs. D. MAZEAUD.

% Cass. Ass. Plén. 17 nov. 200Bull. civ, Ass. plén., n° 9.

% Cass. Ass. plén. 13 juill. 2001Bull. civ, Ass. plén., n° 10.

" R. WINTGEN, Etude critique de la notion d’opposabilité, lesetff du contrat & I'égard des tiers
en droit francais et allemandgréf. J. GHESTIN, L.G.D.J., 2004, p. 303 et $.347.

%8 |bid. ; B. STARCK, « La pluralité des causes de dommeigka responsabilité civile »JCP 1970,

I, 3339.
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fondement de I'action de cette derniére soit déétou contractuel. Le principe de la

relativité de la faute contractuelle peut étre &gagxceptionnellement, au motif de la

particularité de la situation des victimes par ciget. Cependant, la Cour de cassation
qui accueillait 'action contractuelle des victimesr le fondement de la stipulation

pour autrui a opéré un revirement de jurispruderBaon sa position nouvelle, les

tiers peuvent invoquer I'exécution défectueuse ohtrat sans avoir a en apporter la
preuve.

Il en a été décidé ainsi au sujet d’'une personngespuffrant d’'une psychose
maniaco-dépressive, avait été hospitalisée danétablissement psychiatrique. Sur
place, la malade avait fait plusieurs tentativessdecide dont la derniére lui fut
fatale. L’époux engagea alors une action contréifaque en invoquant les fautes de
I’établissement dans la surveillance de la patiehteéclama, sur le plan contractuel,
la réparation des divers préjudices subis par pmuge. Quant a la réparation de son
préjudice personnel ainsi que celui de sa fille,nenire, il emprunta la voie
délictuelle. Saisie de la difficulté, la Cour dessation a énoncé qu’en vertu du
contrat d’hospitalisation et de soins le liant a gmtient, I'’établissement de santé
privé est assurément tenu de tout mettre en ceugug pssurer sa sécurité, les
exigences afférentes & ce devoir étant fonctionl'@at du malad€. Ainsi, en
estimant que la clinique n’avait commis aucune dadgt surveillance, alors qu’il avait
été constaté que la patiente avait été laisséesansillance malgré la gravité de sa
crise, et que seul I'appel d'une autre malade g@eaihis de lui venir en aide, les juges
de fond n’ont pas, selon la Cour, tiré de conségesnégales de leurs constatations
a-t-elle estimé. D’autre part, elle a considéré tpieontrat d’hospitalisation et de
soins lie la clinique a son patient en excluantteécautre personne. Par conséquent,
I’action de I'époux « tendant a la réparation de poéjudice par ricochet et de celui
de sa fille, avait nécessairement un caracteretéli ». Mais le plus remarquable est
I'affirmation de la Cour de cassation, selon ladgiet les tiers a un contrat sont
fondés a invoquer I'exécution défectueuse de ceilubrsqu’elle leur a causé un

dommage, sans avoir a rapporter d’autre preuve ».

29 Cass. 1®civ., 18 juill. 2000 :Bull. civ. I, n® 221, p. 144 JCP 2000. Il, 10415, rapport P. SARGOS
; RTD Civ. 2001, 146, obs. P. JOURDAIN Contrats, conc. conson2000, comm. 175, note L.
LEVENEUR ;D. 2000, IR, 217.
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Cette solution a été confirmée par la Cour régidatdans un arrét rendu le 13
février 200£°. En I'espéce, une personne hémophile avait étéacuinée par le VIH
lors d’'une transfusion sanguine réalisée avec dedypts fournis par un centre de
transfusion. En conséquence, elle avait été inde@ende son préjudice spécifique de
contamination par le Fonds d’indemnisation desdfaséset hémophiles. A la suite
du déces de cette personne en raison de la corationinsa fille demanda réparation
pour lepréjudice par ricochet, moral et économique, qe’@lait subi. La Cour de
cassation affirma qu’elle pouvait obtenir réparatie son préjudice du fait que « le
centre de transfusion sanguine est tenu d’'une atitig de sécurité de résultat en ce
qui concerne les produits sanguins qu’il céde & lgumanquement a cette obligation
peut étre invoqué aussi bien par la victime immedigue par le tiers victime d’un
dommage par ricochet ».

Ainsi, au sens de ces deux arréts ci-dessus, lansqrentre médical commet
une faute contractuelle a I'égard de son patiees, parents de celui-ci peuvent
invoquer cette méme faute sur le plan délictueh afiobtenir la réparation de leur
préjudice par ricochet. Certains auteurs trouveartsdce courant jurisprudentiel une
application de la théorie de I'opposabilité du santpar les tierd. La situation de
fait ou de droit créée peut étre invoquée par é&rstipour fonder une action en
responsabilité délictuelle. Mais la souplesse quév@t la Cour de cassation en
énoncant que les victimes n’'ont pas a rapporteutdéapreuve pour établir la faute
délictuelle et que tout manquement constipso factoune faute délictuelle vis-a-vis
du tiers a été critiquée. Toutefois, si la soluteopu étre considérée comme excessive
dans sa généralité, elle se justifie néanmoins'espéce exceptionnellement du fait
que la situation des victimes par ricochet est agseticuliére®’. Autrement dit, la
solution de la Cour de cassation dans ces deuxcesp@ste délicatement recevable

ayant été rendue dans des circonstances « propaaesgponsabilité médicalé®

% cass. 1®civ., 13 févr. 2001 :Bull. civ. I, n° 35, p. 21 ;D. 2001, somm. 2234, obs. Ph.
DELEBECQUE ;RTD Civ 2001, 367, obs. P. JOURDAIN.

%1 P, JOURDAIN, « La faute délictuelle identifiée @ flaute contractuelle »RTD Civ 2001, 146 ;
Ph. DELEBECQUE, « Toute faute contractuelle est-elbso facto une faute quasi-délictuelle a
I'égard des tiers ? »D. 2001, 2234.

%2 p. JOURDAIN,op. cit

% Ph. DELEBECQUEDpp. cit
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70. La réparation du dommage des victimes par ricoohstt également
consacrée en droit libandfs Aux termes de larticle 134 alinéa 3 du Code des
obligations et des contrats « le juge peut faieg de I'intérét d’affection lorsqu’il se
justifie par un lien de parenté légitime ou d'afié@ ». A note que cet article
distingue entre le dommage moral visé a 'alinéet 2elui figurant & I'alinéa3. Le
texte met donc « I'accent sur I'indépendance dasrdages supportés par la victime
initiale et par ses proches : la victime souffresd& propre malheur : elle a droit a
réparation ; elle souffre également du malheur aeses : elle a droit a une autre

réparation ¥,

2. L’instauration d’un régime spécial de respondaéi

71. Le législateur, dans le souci d’unifier les modaditd’indemnisation des
victimes, a instauré un régime particulier de resabilité qui s’applique, que la
victime soit un contractant ou un tiers. Les exessplen matiere de produits
défectueux (a) et d’accidents de la circulation ¢$lont indiscutablement les plus

éloquents.

a. La responsabilité du fait des produits défectueu

72. Dans le domaine de la responsabilité du faitpdeduits défectueux, le
fabricant ou le vendeur professionnel est tenuidier des produits exempts de tout
vice ou de tout défaut de fabrication de natur@@ser un préjudice aux biens ou aux
personnes. Si le produit n’offre pas la sécuritdaquelle on peut légitimement
s'attendre, la responsabilité de son producteud®son vendeur sera engagée. Cette
responsabilité ne doit pas étre confondue avee clla garantie des vices cachiés

A l'occasion de l'explosion d’urposte de télévision qui avait causé des
dommages a I'immeuble ou il se trouvait, I’existerttune obligation de sécurité a la

charge du vendeur professionnel avait été recoenpécitement dans un arrét rendu

% F. NAMMOUR, R. CABRILLAC, S. CABRILLAC et H. LECU¥ER, Droit des obligations, Droit
francais — Droit libanais, Perspectives européeneeésnternationalespréef. P. CATALA, Brulyant,
Bruxelles, Delta, Beyrouth, L.G.D.J., Pari§;°Ed., 2006, p. 269 et s.

% Art. 134 alinéas 1 et 2 du Code des obligationdest contrats : « La réparation die a la victime
d’un délit ou d’un quasi-délit doit correspondre, grincipe, a l'intégralité du préjudice subi.

Le dommage moral entre ligne de compte aussi bienlg dommage matériel ».

®F, NAMMOUR, R. CABRILLAC, S. CABRILLAC et H. LECUYR, op. cit., loc. cit
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le 20 mars 1988. Cependant, la Cour de cassation avait refuséngtiéus au contrat

de vente puisse invoquer le manquement du vendaatta obligation de sécurité.
Ainsi, l'arrét de la cour d’appel fut cassé pourosvengagé la responsabilité du
fabricant envers le syndicat de copropriétaires!’'demeuble endommagé par le
téléviseur défectueux en I'absence de tout liertremtuel entre eux.

Dans un second temps, la jurisprudence a évolué€Cduar de cassation a en
effet assimilé la faute contractuelle a une fawdkctuelle en présence d’'un dommage
non contractuel. Il s’agissait de I'affaire dite derceau brisé par laquelle il a été
admis que toute personne ayant subi un préjudicdadudu défaut d’un produit
vendu, méme celui qui n'a pas la qualité de sougtéxeur, peut bénéficier de
I'obligation de sécurité du vendétr En I'espéce, dans la cour d’'une école privée,
une fille avait été blessée a I'ceil par la ruptdien cerceau en matiere plastique
faisant partie d’'un lot, momentanément déposé deusréau. Le produit avait été
vendu a I'école par une société qui l'avait ellerm@€acquis aupres d’'une société
distributrice. Cette derniere avait fait fabriques type de cerceau par une société
dont le produit figurait sur ses catalogues sousru@drique « matériel pour
mouvements et rythmes ». Les parents de la vicomtealors demandé réparation a
toutes ces sociétés ainsi qu’a I'école et a somrass. Non seulement la Cour de
cassation a réaffirmé sa position selon laquelle vendeur professionnel est tenu de
livrer des produits exempts de tout vice ou toudadede fabrication de nature a créer
un danger pour les personnes et les biens », miéas ae ajouté « qu’il en est
responsable tant a I'’égard des tiers que de soméaeqr ».

L'arrét se situe dans le cadre de la nouvelle tendaa uniformiser la
responsabilité du vendelir Ce dernier doit réparer le préjudice dii & songnament
a l'obligation de sécurité. La qualité de partie de tiers au contrat n'a plus

d’'incidence sur les modalités de réparation. Certeste décision est d’inspiration

" Cass. I*civ., 27 janv. 1993 Bull. civ. I, n° 44 ;D. 1994, somm. 238, obs. O. TOURNAFOND.
% Cass. i®civ., 20 mars 1989 D. 1989, jurisp. 381, note Ph. MALAURIERTD Civ 1989, 756,
obs. P. JOURDAIN.

% Cass. 1"civ., 17 janv. 1995 Bull. civ,, |, n° 43, p. 29 D. 1995, 350, note P. JOURDAINRTD
Civ. 1995, 631, obs. P. JOURDAIND, 1996, somm. 15, obs. G. PAISANT.

“0p. JOURDAIN, « Produits dangereux B. 1995, 350.
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communautair®. Cependant, la Cour de cassation a méme dépasdésfmsitions de
la directive communautaire du 25 juillet 1985 emmadtant la responsabilité du
vendeur professionnel, alors que celle-ci ne retigne la responsabilité du

producteur pour les défauts de sécurité des preduit

73.Du c6té du législateur, la transposition de la clire communautaire, bien
que tardive, a été effectuée par la loi n° 98-380 1® mai 1998 relative a la
responsabilité du fait des produits défectf€uxn nouveau titre intitulé « De la
responsabilité du fait des produits défectueux été& inséré au Code civil. Or, la
CJCE, estimant que les articles issus de la traigpo ne sont pas conformes a la
directive, a affirmé que «la République francassenanqué aux obligations qui lui
incombent en vertu respectivement des articles,9paagraphe 3, et 7 de ladite
directive ¥*.

Certes, la condamnation de la France n’est pasopmede pour une non-
protection des victimes et des consommateurs enéersatde responsabilité du
producteur pour les dommages causés par le caeadt&fectueux de ses produits.
Bien au contraire, la Iégislation francaise ess tpeotectrice a I'’égard de ceux-ci et
dont le seuil de sécurité qu’elle prévoit n'est pasuré par la directive elle-méme.
Afin de justifier ses aménagements, le Gouvernenfesmicais évoque que « la
directive doit étre interprété a la lumiere de Kiomtance croissante prise par la
protection des consommateurs dans la Communaute,qi€elle se reflete, dans son
dernier I'article 153 CE. La formulation de l'artgc13 de la directive, qui utilise le
terme « droits », attesterait que celle-ci ne \pss a empécher la réalisation d'un

niveau national de protection plus élevé ». OrClaur de justice rappelle que la

“l Rapport annuel de la Cour de cassation, 1995,07-3®8. La Cour de cassation affirme que
I'obligation de sécurité du fournisseur professiehdistincte de la garantie des vices cachés glinsc
dans la ligne de la directive communautaire dul2bet 1985.

“2p. JOURDAIN, « Le cerceau qui se brise et I'obiigm de sécurité du vendeur, du fabricant et de
I'établissement scolaire >RTD Civ 1995, 631.

43 G. RAYMOND, « Premiéres vues sur la loi n° 98-389 19 mai 1998 relative & la responsabilité
des produits défectueux »Contrats, conc. consoni998, chron. 7 ; G. VINEY, « L'introduction en
droit francais de la directive du 25 juillet relagia la responsabilité du fait des produits défegku:

D. 1998, 291 ; Ch. LARROUMET, « La responsabilit¢fdit des produits défectueux apres la loi du
19 mai 1998 » D. 1998, chron. 311 ; M. BACACHE, « La loi n° 9888 u 19 mai 1998, 10 ans
aprés » Resp. civ. et assur2008, n° 6.

4 CJCE, 25 avr. 2002, n° C-52/0M@: 2002, 2462, note Ch. LARROUMETRTD Civ 2002, 523,
obs. P. JOURDAIN, et p. 868, obs. J. RAYNARRTD Com 2002, 585, obs. M. LUBY.
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directive du 25 juillet 1985 a été arrétée surdadement de I'article 100 du traité
CEE relatif au rapprochement des dispositions lagies, réglementaires et
administratives des Etats membres. Avant sa matdific”, ce texte ne visait
« aucune faculté pour les Etats membres de maintenid’établir des dispositions
s’écartant des mesures d’harmonisation communastair Ainsi, la Cour de justice
répond que « la marge d'appréciation dont dispodest Etats membres pour
réglementer la responsabilité du fait des produlisfectueux est entierement
déterminée par la directive elle-méme et doit &@duite du libellé, de I'objectif et
de I'économie de celle-ci ». En somme, les dispmsst |égislatives des Etats
membres doivent étre en harmonisation totale enque concerne les points

réglementés par la directive.

74. Quant au droit libanais, la jurisprudence s’estjradie, en ce qui concerne
les accidents provoqués par les produits défectusux la jurisprudence francaise.
Lorsque les pouvoirs de contrble appartiennent @ personne et les pouvoirs
d’'usage et de direction a une autre, la responsalahvers des tiers est soumise a la
distinction entre la garde de la structure et ledgalu comportemefft

Ultérieurement, le Iégislateur libanais a imposévandeur professionnel une
obligation de sécurité. En effet, I'article 43 de Ibi libanaise n° 659 du 4 février
2005 relative a la protection du consommateur dispgue : « la personne qui subit
un préjudice, ou ses ayant causes, doivent prolavaeon-conformité des qualités du
produit ou du service aux regles de sécurité dalit respecter pendant |'utilisation
du produit ou duservice suivant l'usage auquel il est destiné. Ainls doivent

prouver que le préjudice subi est causé apréslifation du produit%. Par

5 Devenu, aprés modification art. 100 du Traité @Eméme devenu art. 94 du Traité CE.

6 Cass. Civ. lib., 10 juin 1969Rev. Jud. Lib1970, 1159 ; CA Beyrouth, 27 nov. 196®ev. Jud.
Lib. 1971, 179 ; CA Beyrouth, 28 févr. 197Rev. Jud. Lib1973, 404.

47 L’article 44 de la méme loi dispose : « En se famidsur son expérience ou les renseignements
gu’il a recus, si le professionnel ou le fabricamuve que le produit ou le service qu’il a mis $air
marché contient un ou plusieurs vices pouvant mené sécurité et la santé du consommateur, il
doit prendre toutes les mesures et par tous lesenmypour informer le public sur ces vices et les
avertir des dangers probables.

Le professionnel et le fabricant doivent, danselrcas, prendre les mesures suivantes :

- arréter la circulation du produit ou darvice dans le marché.
- retirer le produit du marché
- récupérer les produits déja vendus
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conséquent, la violation de cette obligation petraetaux juges d’engager la
responsabilité du vendeur professionnel a I'égasitibrs ainsi que lI'acquéreur sur le

fondement des articles 1¥2t 13%° du Code des obligations et des contrats.

b. La responsabilité en matiere d’accidents de la

circulation

75. L'application d'un régime spécial de responsabilitéuvre, en droit
francais, le domaine des accidents de circulatibim a’'assurer une meilleure
indemnisation aux victimes. La responsabilité dansporteur routier a été alourdie
aux termes de l'article 1 de la loi du 5 juillet8®aux termes duquel les dispositions
concernant le droit de lindemnisation « s’appligueméme lorsqu’elles sont
transportées en vertu d’'un contrat, aux victimasndaccident de la circulation dans
lequel est impliqué un véhicule terrestre a motaiasi que ses remorques ou semi-
remorques, a lI'exception des chemins de fer ettdaaways circulant sur des voies
qui leur sont propres ». Aussi, aux termes deitbt2 de ladite loi, « les victimes, y
compris les conducteurs, ne peuvent se voir opplasérce majeure ou le fait d'un
tiers par le conducteur ou le gardien d’un véhiculentionné a l'article % ». Par
conséquent, la victime n’a qu’a prouver que le ¢éha a participé a la production du

dommage qu’il a subi. Quant au transporteur, ipeet pas échapper a la réparation

- changer le produit vicié par un notre a sa chargerambourser le prix payé si le

changement n’est pas possible. (...)
Le professionnel ou le fabricant qui prend de seffeesures n’est pas dispensé de payer au consonnrdase
dommages et intéréts si ce dernier a subi un pogud
“8 Cet article est I’équivalent de I'article 1382 Gode civil francais.
49 L'article 131 du Code des obligations et des catstrdispose que «le gardien d’une chose
inanimée, mobiliere ou immobiliere, est responsabdEs dommages qu’elle occasionne, méme
pendant le temps ou elle ne se trouverait pas &ffEment sous sa conduite, son contrdle ou sa
direction, comme I'est une automobile en marcheauion pendant son vol ou un ascenseur durant
son fonctionnement. Cette responsabilité objectieedisparait que si le gardien fait la preuve d'un
cas de force majeure ou de la faute de la victinieng lui suffirait pas d’établir qu'il n'a point
commis de faute. La préexistence d’un rapport @uitrel entre le gardien et la victime ne fait pas
obstacle au fonctionnement de la responsabilitdaitudes choses sauf disposition contraire dans la
loi ». Il convient de mentionner que cet articlexsacre dans son troisieme alinéa une option eatre |
responsabilité contractuelle et la responsabiliédictuelle contrairement a l'article 1384 du Code
civil francais qui ne prévoit pas une telle poskiéi: CA Békaa, 18 déc. 1959, n°® 429, cité par A.
CHAMSEDDINE, « Al Musannaf », Les obligations, les contrats atrésponsabilité Beyrouth,
1992, p. 364.

-83-



EL RAJAB Dima| Thése de doctorat | Décembre 2013

du dommage ni en démontrant 'absence de sa fauem invoquant la faute d’un
tiers contrairement au droit commun.

Ainsi, la responsabilité trouve a s’appliquer tanfégard du contractant qu’'a
I’égard du tiers victime d'un accident qui s’esbguit durant I'exécution du contrat

de transport et ayant porté atteinte a sa sécpeit@onnelle ou celle de ses biens.

76. Au contraire, en droit libanais, aucune loi équerdk a la loi francaise du
5 juillet 1985 relative aux accidents de la cirdida n'a été adoptée. La
responsabilité de plein droit n’est pas reconnuesdae domaine. Si l'article 131 du
Code des obligations et des contrats consacre egie générale de la responsabilité
du fait des choses, l'article 132 du méme Code,revanche, dispose que les
collisions entre automobiles ne sont pas soumidasrasponsabilité objective mais a

la responsabilité de droit commun basée sur lepisonnel.

La responsabilité d’'un contractant est engagéersneetiers en cas d’atteinte
a sa sécurité personnelle ou celle de ses biens Ma atteintes peuvent également

étre d’'une nature différente.

B. Des atteintes hors matiere de sécurité

77. Les dommages que subit un tiers peuvent revétiagpect économique.
Un apercu de quelques décisions jurisprudentielpesmettra d’identifier les
conditions auxquelles est soumise la réparatiopetiee catégorie de préjudice.

Les experts doivent donner leurs avis, sur ce qur kst soumis suite a une
simple constatation, a une consultation ou a urpesise. Ainsi, il est trés probable
qgue leur responsabilité vis-a-vis des tiers puisige engagée. Dans une affaire dont
la Cour d’appel de Paris a eu a connaitre, un aegué’était adressé a un marchand
dans le but d'acquérir un timbre rare. Ce marchan@dnt trouvé un vendeur, eut
recours a un expert pour obtenir une attestati@uttienticité et d’intégrité parfaite
de ce timbre. Mais quelques années plus tard, l@ceur offrit a la vente ce timbre
accompagné de ladite attestation. Un second exgedxaminant le timbre constata
qu’'il « avait été réparé et replaqué » et qu’il yvedait pas dans son état la somme
payée lors de son acquisition. C’est pourquoi,dla&reur reprocha au premier expert

d’avoir commis une faute ou une négligence dans sapertise et demanda
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réparation. Cependant, I'expert pour se défendgmadait I'absence de tout lien
contractuel avec I'acquéreur Iésé. La Cour d’appelParis a affirmé que le contrat
par lequel le marchand de timbre avait demandéketxse renfermait une stipulation
pour autrui au profit de I'acquérelrPar conséquent, I'acquéreur était en droit d’agir
contre I'expert, auteur de I'attestation, qui avatmmis une faute en vertu des regles
de la stipulation pour autrui.

Au contraire, des arréts ultérieurs ont écartéecsttiution apportée au litige.
C’est le cas de la décision de la Cour de cassatiadue le 23 février 1970 En
I'espece, une personne avait acheté, dans une \@nteencheres publiques, deux
sieges présentés au catalogue de la vente par mmmissaire-priseur assisté des
experts comme étant deux « marquises » d’époqueisLadV. L’acheteur fit
constater, par expert commis, que les meubles ieidtaque des « bergéeres »
remontées imparfaitement a l'aide d’éléments ddtéadpoque, mais aussi d’'une
époque postérieure. La vente fut annulée et le e@nad été condamné a restituer
intégralement le prix des achats. La Cour de cassad retenu qu’il résulte de
I'article 20 du décret du 11 décembre 1945 queinéscations portées au catalogue
d’'une vente aux encheéres publiques engagent lansgpilité solidaire des experts et
du commissaire-priseur. Elle a conclu que la co@appel n'a pas donné de base
légale a sa décision lorsqu’elle a déclaré irrebésdaction en garantie formée par le
vendeur contre ceux-ci, alors que la vente a digcrfée par eux et a été annulée a
cause de leur évaluation erronée.

De méme, dans une affaire qui a donné lieu a uét aendu le 22 avril 1997,
une société professionnelle de commissaires-prisenandataire du vendeur, avait
vendu un véhicule aux enchéres publiques. Cetteurifigurait au catalogue de la
vente sous la mention « trés bon état général dussimécanique que carrosserie ».
Le nombre de kilométres parcourus a été égalemgnalg. Or, les constatations de
I'expert ont affirmé le contraire. Pour cette raisd’acheteur a demandé la somme
correspondant au prix d’achat, outre des dommagEséts en plus. La Cour de
cassation a énoncé qude commissaire-priseur est tenu de ne donner dge
informations exactes dans les catalogues mis dslaodition de la clientéle, et que
dans ses rapports avec l'acheteur, sa respongapdiit étre engagée solidumavec

0 CA Paris, 18 juin 1957JCP 1957, I, 10134, note R. LINDON.

-85 -



EL RAJAB Dima| Thése de doctorat | Décembre 2013

le vendeur, sauf a ce que, dans ses rapports awedemier, seul celui-ci ait

éventuellement a contribuers

78. Sur un autre plan, la jurisprudence met a la chatee mandatairésun
devoir d’'information et de conseil. Leur manquememitractuel aux devoirs issus du
mandat est susceptible de provoquer un dommage andant ou a l'autre partie,
alors gu’ils ne sont que des tiers au contrat guiétablissent a leur profit. Pour
preuve, un agent immobilier avait été mandaté maclient désirant acheter un fonds
de commerce. Apres avoir trouvé le fonds, le chémpneis en reglement du premier
paiement a été rejeté comme impayé. Par conséglemente a été résolue. Les
vendeurs agissaient donc contre I'agent immob#giedui reprochant de ne pas s’étre
assuré de la solvabilité de I'acquéreur. L'intermaé@ opposait qu’il n'avait pas recu
mandat que de son propre client et que, par comsegqil ne lui incombait pas le
devoir de donner conseil au vendeur. La cour d’appeCaen retint cette opposition
en affirmant que les vendeurs ne pouvaient invodlaigation contractuelle de
I'intermédiaire. Toutefois, la Cour de cassatiorssa I'arrét attaqué au visa de
I'article 1382 du Code civil en énoncant que «térmédiaire professionnel, qui préte
son concours a la rédaction d’'un acte, apres atéirmandaté par 'une des parties,
est tenu de s’assurer que se trouvent réunies dolete conditions nécessaires a
I'efficacité juridique de la convention méme a l&d de I'autre partie .

Dans une autre espéce, des syndicats d’artisteierdvdonné mandat a un
autre syndicat pour conclure des contrats génénaomtant sur l'utilisation de
phonogrammes aux fins de radiodiffusion et de iéién. Plusieurs conventions
avaient été conclues, dont une convention collectndiquant que les organisations
syndicales désiraient qu’il soit mis un terme asdge abusif de linterprétation
simulée dite « play-back », mais précisant que iedluserait toléré lorsque les
circonstances l'exigeraient. Pourtant, l'utilisatidles bandes d’accompagnement et

'usage du « play-back » se poursuivirent. Les syatd d’artistes assignaient alors

°! Cass. 1*civ., 23 févr. 1970 D. 1970, 604.

2 Cass. i®civ., 22 avr. 1997 Bull. civ., I, n° 129.

> En principe, ils représentent les agents immotslides notaires, et tous les intermédiaires
professionnels.

> Cass. i®civ., 25 nov. 1997 JCP 1998, 1V, 1052 RTD Com 1998, 664, obs. B. BOULOC.
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leur mandataire en réparation, en lui reprochamatvair indiqué que le recours au
« play-back » était permis et qu'il ne s’était pagnifesté contre l'utilisation des
bandes d’accompagnement. La Cour de cassation appréa Cour d’appel en
déclarant que le mandataire commet une faute sihé a un tiers avec qui il a établi
un contrat au nom de son mandant une interprétaioonée de la volonté de ce
dernier et contraire a ses intéréts. Bien pluse alffirma que «le mandataire est
personnellement responsable envers les tiers dbis @é& quasi-délits qu’il peut
commettre a leur préjudice dans I'accomplissemensal mission, la faute délictuelle
ou guasi-délictuelle pouvant consister aussi bi@msdune abstention que dans un acte
positif »°.

Dans un autre litige, une société propriétaire dimmmeuble vendu aux
enchéres a agi contre un avocat, mandaté par uchiawad de biens pour former
surenchere, qui avait commis une faute en n’obsdrpas le délai imposé par la loi
en la matiere. La Cour d'appel déboute la socigté,a demandé la réparation du
préjudice qu’elle a subi suite a l'insuffisance iix de I'adjudication, au motif que
la faute du mandataire ne peut étre invoquée gedlesiest détachable du mandat. En
voulant favoriser I'indemnisation des tiers, la €ale cassation casse l'arrét des
juges de fond et affirme que «la faute commisesdiexécution du contrat était
susceptible d’engager la responsabilité délictuddeson auteur a I'égard des tiers a
ce contrat »°. D'ailleurs, il convient de constater qu’en I'espéla Haute juridiction
judiciaire tranche le conflit en assimilant, exénent, les deux fautes contractuelle
et délictuelle.

79. Parallelement, en droit libanais, I'article 785 Gode des obligations et
des contrats dispose que «le mandataire est téacamplir le mandat avec la
diligence d'un bon pére de famille ». Ainsi, il aééugé que le mandataire est
responsable envers les tiers s’il exécute son dean@c négligence, imprudence ou

maladress¥.

% Cass. ®civ., 11 avr. 1995 Bull. civ. I, n° 171, p. 122 ;D. 1995, somm. 231, obs. Ph.
DELEBECQUE ;RTD Civ 1995, 897, obs. P. JOURDAIN.

% Cass. $*civ., 18 mai 2004 Bull. civ. I, n° 141 ;D. 2005, pan. 185, obs. Ph. DELEBECQUE, P.
JOURDAIN, et D. MAZEAUD :RTD Civ. 2004, 516, obs. P. JOURDAIN.

5 Cass. Civ. lib., 28 mars 199 Rev. Jud. Lib1990-1991, 766.
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Le contractant engage sa responsabilité pour touindage causé au tiers a
I’occasion du contrat. Mais le débiteur peut vajakement sa responsabilité engagée

dans des cas ou le contrat joue un réle déterminant

82. Des obligations procédant du contrat

80. Le contrat joue parfois un rble décisif dans |'eggaent de la
responsabilité du contractant envers le tiers. €C&gmsi que dans une espéece, un
maitre d’ouvrage avait conclu avec une sociétérdaschés pour la construction de
logements sous la direction et la surveillance dexdarchitectes. Cette société avait
sous-traité la fourniture et la pose des menuiseeietérieures a une entreprise qui
avait elle-méme obtenu ces menuiseries d'un vendguir les a fabriquées.
Cependant, les chassis de fenétres n’étaient pdHaiteanent étanches et ce vice
caché avait été dénoncé dés qu’il s’était manifelséeé Cour d’appel avait retenu la
responsabilité quasi-délictuelle du sous-traitatgard du maitre de I'ouvrage. La
Cour de cassation a approuve les juges du fonawujustifié leur décision des lors
qu’ils ont relevé que les « chassis étaient impeepa l'usage auquel ils étaient
destinés ». De sucroit, la Cour régulatrice a admisesponsabilité du fabricair
solidum avec tous les défendeurs, puisque ses fautes igrdvaoncouru a la
réalisation de I'entier préjudice subi par le maite I'ouvrage 32

De méme, cette logique a été adoptée par la trosiehambre civile de la
Cour de cassation dans un arrét rendu le 22 juid8f9En I'espéce, un maitre
d’'ouvrage avait agi contre un sous-traitant afin dElamer la réparation de
malfacons. Mais la Cour d'appel, en se placant lsuterrain de la responsabilité
délictuelle, I'avait débouté de sa demande. En @erypyant en cassation, celui-ci
souligne que les juges du fond ont méconnu lesesgle la responsabilité
contractuelle, et par conséquent, son droit d’imarql’obligation de résultat. Il
soutient que « le maitre d’ouvrage, comme le saugr@reur, jouit de tous les droits
et actions attachés a la chose qui appartenaitnaasteur et dispose, a cet effet,
contre le fabricant d’une action contractuelle dieefondée sur la non-conformité de

la chose livrée ». Cependant, la Cour de cassaiaifirmé que « I'obligation de

%8 Cass. 3civ., 5 déc. 1972 D. 1973, jurisp. 401, note J. MAZEAUD.
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résultat d’exécuter des travaux exempts de vicdagaelle le sous-traitant est tenu
vis-a-vis de I'entrepreneur principal, a pour staridement les rapports contractuels
et personnels existant entre eux et ne peut éuregunee par le maitre de I'ouvrage,
qui est étranger a la convention de sous-traitance

Dans un autre cas, un entrepreneur avait été chmmgén maitre d’ouvrage de
I’exécution de travaux de construction d'une sale cinéma sur les plans et la
direction d’'un architecte. Apres la réception déiue, la salle avait été louée a une
société qui s’était trouvée obligée de procédees tlavaux de réfection importants
pour éviter tout éventuel danger. C’est pourqua, dociété locataire assigna
I’entrepreneur représenté par son syndic de fajliinsi que I'architecte, pour réparer
le dommage qu’elle prétendait avoir subi. La couapgel ayant déclaré que la
société locataire était fondée a invoquer les egke la responsabilité délictuelle, le
pourvoi reprocha a I'arrét attaqué, qui avait candé I'architecte, de ne pas prendre
en considération deux points essentiels. Premiemgngee la responsabilité de celui-
ci ne peut étre engagée vis-a-vis du locataireadsalle qu’en présence d’'une faute
caractérisée commise au préjudice de ce dernieuxibmement, que la faute
imputable & I'architecte est de nature contractudllependant, la Cour de cassation
réaffirma sa position en déclarant que « si, dassrhpports des parties entre elles,
les dispositions de l'article 1382 du Code civil peuvent, en principe, étre
invoquées pour le réglement de la faute commises daxécution d’'une obligation
contractuelle, elles reprennent leur empire au nekgdes tiers, étrangers au
contrat »°. D'une part, les juges du fond ont constaté qudalge personnelle de
I’architecte est due a une erreur de conceptioa enh défaut de surveillance dans
I’exécution du plafond recouvrant la salle de ci@em’autre part, ils ont affirmé que
la société locataire n'a pas la qualité d’ayantseaa titre particulier de la sociétée
propriétaire mais celle d’un tiers vis-a-vis derthitecte. Ainsi, la Cour de cassation
a approuvé la décision de la Cour d’appel qui aoe& la réparation a la société

lésée.

* Cass. 3civ., 22 juin 1988 D. 1988, IR, 200 JCP 1988, Il, 21125, note P. JOURDAINRTD Civ
1989, 110, note Ph. REMY — Cas§c8/., 5 févr. 1991 D. 1992, IR, 91.
0 Cass. ®civ., 9 oct. 1962 D. 1963, 1, note G. LIET-VEAUX.
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Un arrét rendu par la troisieme chambre civile Bedécembre 1989 rejoint
ce courant jurisprudentiel. Des associés d’'une&éaiivile immobiliére, attributaires
en jouissance d’'un appartement et d’'une terraggefadt aménager cette terrasse sous
la maitrise d’ceuvre d’un architecte et d’'un déceuatavant de céder leurs parts dans
la société. Leurs cessionnaires se plaignaientfillistions dans l'appartement en
provenance de la terrasse. La Cour d’appel dédlarahitecte responsable a leur
egard sur le plan quasi-délictuel. Pour autantch#ecte condamné, a évoqué dans
son pourvoi en cassation contre ce jugement gquiemage résulte de I'exécution
d’obligations purement contractuelles et que la ICdappel devait faire application
des régles de la responsabilité contractuelle. Qagmet, la Cour de cassation rejeta sa
demande en affirmant « qu’en I'absence d'une sudiog englobant I'action
contractuelle de droit commun appartenant aux déddari’encontre de leur locateur
d’'ouvrage ou de toute cession d’'une telle acti@ncéssion des parts d’'une société
d’attribution donnant vocation a l'attribution dechux en jouissance et, apres
partage, en propriété, a pour objet un titre imrebincorporant un droit de créance
sur la société, seule propriétaire de I'entier imivle ». Elle ajouta que les juges du
fond en ont exactement déduit que les cessionnaiessparts ne disposaient pas
d’'une action contractuelle contre I'architecte,geten recherchant la responsabilité
de celui-ci sur le plan quasi-délictuel, ont |égadémt justifié leur décision.

Ces solutions jurisprudentielles ne sont toutefoés exclusives. C’est ainsi
gu’il a été jugé que le maitre d’ouvrage « disposatre le fabricant de matériaux
posés par son entrepreneur d’'une action directa p@ugarantie du vice caché
affectant la chose vendue des sa fabrication, lsgwetion est nécessairement de

nature contractuelle®%

Ayant appréhendé le domaine de la responsabilitécahtractant débiteur
d’une obligation contractuelle envers le tiersganvient d’examiner le fondement et
la mise en ceuvre de cette responsabilité. L’évofujurisprudentielle en la matiere

n'a pas été saluée par toute la doctrine.

%! Cass. Sciv., 13 déc. 1989 RTD Civ 1990, 287, obs. P. JOURDAIN
62 Cass. {®civ., 29 mai 1984 Bull. civ,, I, n° 175.
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Université Panthéon-Assas

Section 2 : Le principe de la responsabilité du cdractant fautif

81. Le contrat, acte de prévision par essence, a pbjat da satisfaction des
attentes des parties. Cependant, cette affirmatiest plus suffisante en droit positif.
Depuis la socialisation du contrat, le manquemeamtractuel produit des effets au-
dela de la sphére des partiekes contractants risquent d’étre responsablekeuies
agissements a I’égard des tfer€es derniers se contentent d’invoquer I'existetice
contrat et de se prévaloir de la situation qu’ieerpour fonder leur action en
responsabilité.

La modification de I'analyse du lien contractuel esnfirméé. Toutefois, il
reste a savoir si le tiers victime est tenu d’étalal faute délictuelle du contractant
indépendamment de sa défaillance contractuellesi ce manquement suffit a lui seul
pour caractériser une faute au sens de l'articlé21@u Code civil. Le droit positif
semble favorable a cette derniere conception,iméxécution contractuelle sert donc
de plus en plus de support pour la réparation durdage causé au tiers victime (8
1).

Or, il convient de mentionner que si la Cour de sa#ion retient la
responsabilité délictuelle du contractant enverdiées, il subsiste des cas ou la

responsabilité contractuelle est admise (§ 2).

1 0. DEBAT, « Le contrat, source de responsabilitéezs les tiers »tPA 2003, n° 190, 3 : « Cette
approche qui veut que les parties puissent étrporesmbles de leurs agissements a I'égard des
personnes autres que celles qui appartiennent lecétroit des parties au contrat est en défimitiv
révélatrice de la modification de I'analyse contwet. Désormais, le contrat n'a plus pour objet la
seule satisfaction des attentes exprimées pardesep mais répond a un objet social. Il apparait d
ce point de vue moins comme ayant un enjeu regtrparticipant d’'un ensemble de volonté
individuelles que comme étant pourvu d’un objetgple’'est a dire ayant une fonction d’organisation
sociale ».

2F. NAMMOUR, R. CABRILLAC, S. CABRILLAC et H. LECUYR, Droit des obligations, Droit
francais — Droit libanais, Perspectives européeneeésnternationalespréef. P. CATALA, Brulyant,
Bruxelles, Delta, Beyrouth, L.G.D.J., Pari§;°&d., 2006, p. 131 et s.

% C. THIBIERGE-GUELFUCCI, « Libres propos sur lansformation du droit des contrats RTD
Civ. 1997, 357.
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81. Le fondement de I'action du tiers contre le coatitant

82. Dans le souci d’assurer une indemnisation justeswdfisante au tiers
victime de l'inexécution contractuelle, la controse doctrinale et jurisprudentielle
porte sur la nature du manquement contractuel &itegénérateur de responsabilité
dont le tiers peut se prévaloir vis-a-vis le cootaat. A la thése de la relativité de la
faute contractuelle pourrait étre opposée celle ldssimilation de la faute
contractuelle a une faute délictuelle (A). Toutsfdies solutions proposées ne vont

pas sans critiques (B) et propositions (C).

A. L'évolution jurisprudentielle

83. Comme vu précédemment, alors qu’un premier coujagprudentiel, et
notamment la Chambre commerciale de la Cour deatias§ considére que I'effet
relatif des contrats se prolonge dans la relatigi¢da faute contractuefleun second
courant s’engage dans une politique qui unifie desditions d’indemnisation des
tiers victimes tout en assimilant la faute contuate & une faute délictuelle. Les
deuxieme et troisieme Chambres civiles de la Caucassation ont opté pour cette
solution dans certaines décisiBnsnais la premiére chambre civile est la plus

attachée a cette idée

84.Dans un arrét de principe en date du 6 octobre 20Q8semblée pléniére
de la Cour de cassatidast intervenue pour mettre un terme aux hésitatqprant a la

responsabilit¢ d’'un contractant a I'égard du tigng se plaint d’avoir subi un

4 Cass. Com., 2 avr. 199@ull. civ., IV, n° 101 — Cass. Com. 17 juin 199Bull. civ. IV, n° 187, p.
164 ;RTD Civ. 1998, 113, obs. P. JOURDAIN.

®Cass. 1®civ., 7 nov. 1962 Bull. civ. |, n° 465 — Cass.®®iv., 15 oct. 1970 Bull. civ., IIl, n° 515 —
Cass. 3civ., 18 avr. 1972 Bull. civ,, I, n° 233 — Cass. “Xiv., 27 sept. 1984 Bull. civ. n° 159 —
Cass. I®civ., 11 avr. 1995 Bull. civ. I, n° 171 ;RTD Civ 1995, 895, obs. P. JOURDAIN — Cass.
1%civ., 16 déc. 1997 Resp. civ. et assui998, comm. n° 98 JCP 1998, I, 144, obs. G. VINEY ;
RTD Civ 1998, 680, obs. P. JOURDAIN.

® Cass. 2civ., 23 oct. 2003 Bull. civ., Il, n° 330 — Cass.®%iv., 25 mars 1998 D. 1998, IR 106 ;
JCP 1998, |, 144, obs. G. VINEY — Cas&@v., 6 janv. 1999 Bull. civ., lll, n° 3 ; D. 2000, jurisp.
426, note C. ASFAR. )

" Cass. fciv., 13 oct. 1992 Bull. Civ,, I, n® 250 — Cass.*Tciv., 20 janv. 1993 JCP 1993, 1V, 734
— Cass. 1°civ. 15 déc. 1998 Bull. civ., I, n° 368 ;RTD Civ. 1999, 623, obs. J. MESTRE.

8 Cass. Ass. plén. 6 oct. 2008ull civ. Ass. plén., n° 9, p. 230. 2006, 2825, obs. G. VINEYRTD
Civ. 2007, 61, obs. P. DEUMIER, et p. 115, obs. J. MRETet B. FAGES JCP 2006, I, 115, n° 4,
obs. Ph. STOFFEL-MUNCK.
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dommage en raison de l'inexécution contractuellan®cette affaire, un immeuble a
usage commercial avait été donné a bail. Le looatavait confié la gérance de son
fonds de commerce a une société qui imputa auebailln défaut d’entretien des
locaux et I'assigna afin de remettre les lieux ¢at €t d’obtenir le paiement d’une
indemnité provisionnelle en réparation de son mti&e d’exploitation. La demande
fut accueillie par les juges du fond. Dans le cades son pourvoi, le bailleur
invoquait, d’'une part, que « si l'effet relatif de®ntrats n’interdit pas aux tiers
d’invoquer la situation de fait créée par les cartiens auxquelles ils n'ont pas été
parties, dés lors que cette situation de fait lmause un préjudice de nature a fonder
une action en responsabilité délictuelle, enconat-fia dans ce cas, que le tiers
établisse I'existence d’'une faute délictuelle eagiése en elle-méme indépendamment
de tout point de vue contractuel ». D’autre pdrsignalait que le locataire ne I'avait
pas informé du contrat par lequel les locaux conumaeix ont été donnés en gérance a
la société, et que cette derniére n’avait invoquéua fait direct de sa part lui ayant
causé dommage. Par consequent, selon ce baile@olrr d’appel n’a pas donné de
base |égale a sa décision au regard de I'articB2 21 Code civil.

Au contraire, la Cour régulatrice a affirmé « quetiers a un contrat peut
invoquer, sur le fondement de la responsabilitéictiélle, un manquement
contractuel des lors que ce manquement lui a cansdommage ; qu'ayant releve,
par motifs propres et adoptés, que les acces amléuble loué n’étaient pas
entretenus, que le portail d’entrée était condamgée le monte-charge ne
fonctionnait pas et qu’il résultait une impossitdlid’utiliser normalement les locaux
loués, la Cour d’appel a ainsi caractérisé le dogen@ausé par les manquements du
bailleurs au locataire-gérant du fonds de commesqaoité dans les locaux loués a
légalement justifié sa décision ». De fait, I'’Asddée pléniére n’a pas voulu accorder
au tiers une situation meilleure que le contractaiisi, elle n’a pas repris la formule
de la premiere chambre civile « sans avoir a ragpat’autres preuves ». De méme,
I’Assemblée pléniére a retenu le « manguement ectiel », alors que la premiere
chambre civile employait le terme « exécution défease $ Cependant, cette
différence n’a pas d'incidence sur le principe dsdimilation des fautes et cette

décision ne vient que renforcer celle de la preen@rambre civile.
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Depuis cet arrét du 6 octobre 2006, la divergenaesdles décisions de
différentes chambres de la Cour de cassation g€Hatée. Toutes les chambres se
sont mises a suivre cette voie dans leurs décisignscompris la chambre
commercial&®. Ainsi, la Haute juridiction a rejeté les pourvdisrmés contre les
arréts des juges du fond qui admettait la respadhaldes contractants en se basant
sur le manquement contractuel dans I'absence devprd’'une faute détachable du
contrat’. Respectivement, les arréts de la Cour d’appel rgfiisant de retenir la
responsabilité du débiteur faute de preuve d’uneefalélictuelle ont été cassés par la

Cour de cassatidh

B. La réaction doctrinale

85. Le pas vers I'assimilation des fautes contractuetl@élictuelle ayant été
franchi par la jurisprudence, la doctrine s’estisie entre pourfendeurs et défendeurs
de cette solution.

Un auteur considére que « la responsabilité desractants vis-a-vis des tiers
du fait de I'inexécution d’un contrat va nous apgitne symétrique a la responsabilité
du tiers complice de la violation d’une obligatioantractuelle ¥. Le tiers n'a pas le
droit de demander I'exécution de I'obligation trgrnsssée mais il peut se plaindre du
manquement, l'inexécution étant envisagée comméaitnfautif*. C’est dans cette
affirmation, conforme au principe de l'opposabilithu contrat, que se justifie

I'assimilation systématique de la faute contradeiélune faute délictueffz

° Ph. JACQUES, « La relativité de la faute contratiaidevant I’Assemblée pléniére RLDC 20086,
n° 11.

% Cass. Com. 21 oct. 200RTD Civ 2009, 318, obs. B. FAGES.

1 Cass. i*civ., 27 mars 2007 : pourvoi n° 05-10.480 — Cas<i2, 10 mai 2007 Bull. civ, II, n°
126 ;D. 2007, 2897, obs. Ph. BRUN et P. JOURDAIN - Ca$si\3, 4 juill. 2007 :Bull. civ., Ill, n°
122 ;D. 2007, 2897, note Ph. BRUN et P. JOURDAIRTD Civ 2007, chron. 562, obs. B. FAGES
— Cass. 3civ., 12 sept. 2007 Bull. civ,, Ill, n° 142 — Cass. *Ziv., 13 juill. 2010 :Bull. civ., I, n°
146 ;RTD Com 2010, 693, obs. F. KENDERIAN. )

12 Cass. Com., 6 mars 2007 : pourvoi n° 04-13689 ssC&"™ civ., 15 mai 2007 : pourvoi n° 05-
16926.

13 A. WEILL, Le principe de la relativité des conventions enitdfoancais th. Strasbourg 1938, p.
495, n° 276.

% |bid, p. 509, n° 28.

!> Rapport annuel de la Cour de cassation, 2000, bauBentation francaise, p. 387, et Rapport
annuel de la Cour de cassation, 2001, La Documiemtétancaise, p. 428.
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Les partisans de cette déduction se sont manif@stdéssoutenir la logique de
cette déduction. Pour Monsieur TOSI, le contracentontente d’agir contre le tiers
complice de la violation d’une obligation contraelle. Corrélativement, le tiers doit
pouvoir agir corrélativement a I'encontre du conteat défaillant. 1l ajoute que
I'« on voit mal pourquoi la solution serait différe dans l'autre cas, c'est-a-dire
lorsque c’est le tiers qui se prévaut du contraturpeeprocher au débiteur
contractuel... la violation de son obligatioff» Ensuite, l'auteur suggeére
d’interpréter I'inexécution contractuelle a la lweme du principe de I'opposabilité du
contrat et non pas de celui de I'effet relatif danwat’. Egalement, Monsieur
WICKER estime, quant a lui, que si la faute contwatle constitueipso factoune
faute délictuelle a I’égard du tiers victime, «rtest que I'aboutissement de la notion
d'opposabilité qui établit le contrat, non plus leeoent en tant que fait
interindividuel dont la portée est limitée aux pastau contrat, mais aussi comme un
fait social qui intéresse I'ensemble de la colleité. L’'ordre contractuel n’est pas un
ordre autonome, il est un sous-ordre de I'ordrédjgue général auquel il s’integre
dans une relation d’interdépendancé sToutefois, la position de ces juristes nous
semble artificielle. En effet, que le contrat sogposable est une chose, mais qu'il

donne naissance a une obligation au profit du gargst une autre.

D’autres auteurs réaffirment que le tiers victime gqnvoque l'inexécution
contractuelle pour obtenir réparation de son prégiche s’introduit pas dans le
rapport d’obligation contractuel, vu qu'il peut peévaloir de la situation de fait
constituée par le contrat. « C’est, la encore, é&samisme de I'opposabilité du contrat
qui est mis en ceuvré® Pour eux, «la seule question qui puisse étreé@os
légitimement, dans ce cadre, est celle de savoiawiregard du tiers, la faute est
constituée par le seul fait du manquement contedctau s’il faut, en outre, que ce
manquement constitue, a I'égard de ce tiers, sidosysteme de laelativité de la

faute contractuelle, la violation d’'un devoir géaléMais, d’'une part, il est douteux

16J.-P. TOSILe manquement contractuel dérelativif&onomica 2004, p. 487.
17 H
Ibid.
¥ G. WICKER, «La sanction délictuelle du manquemenntractuel ou lintégration de I'ordre
contractuel a I'ordre juridique général RDC 2007, 593, n° 2.
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gu’une telle exigence constitue une véritable reSom au principe : le fait méme que
I'inexécution de I'obligation contractuelle a causé dommage au tiers démontre le
plus souvent, en méme temps, le manquement au rdgeoiéral. D’autre part et
surtout, une telle exigence complémentaire paraihtestable: en invoquant
I'inexécution, le tiers se borne a faire valoir usituation qui lui porte préjudice et
gui n'aurait pas da étre. De méme que le tiers gewoir opposer le contrat avec ses
effets, de méme peut-il faire valoir, a titre déliel, la faute commise par 'un des
contractants dans I'exécution de son obligatiory@t lui a causé un dommagé»
Ainsi, le seul probleme consiste dans le lien desedité entre le dommage causé au

tiers et le manquement contractuel.

86. Cependant, la these assimilatrice n’a pas été hril'des critiques
virulentes et abondantes sur les deux plans théeré pratique.

Un auteur estime que le contractant est potentradld responsable envers le
tiers de I'inexécution contractuelle due a son cortgment. La causalité est la seule
pierre angulaire sur laguelle repose I'engagemenadesponsabilité. La violation de
I'obligation contractuelle est toujours condamnathés lors qu’elle constitue la cause
directe du dommage subi par le tiers et qu’elleultés du méme coup du
comportement du débiteur contractuel. « Cette psiijwm assurerait tout de méme au
juge une certaine souplesse, seule a méme de pgeznueie veritable indemnisation
équitable, puisque le juge retient de facon pragioattantot la théorie de la causalité
adéquate, tantot celle de I'équivalence des camditb?. Il est vrai que cette idée
figurait dans la logique des partisans de la thésel’assimilation. Mais l'auteur
déclare que la solution de I'assimilation est esoes dans sa généralité, et que la
Cour de cassation ne pouvait pas limiter sa patéeue de ne pas contredire I'article
5 du Code civil.

Au regard des défendeurs de la thése de la rd@atida la faute contractuelle,

le principe de l'effet relatif du contrat interddau tiers d’invoquer l'inexécution

¥ J. FLOUR, J.-L. AUBERT, E. SAVAUX,Droit civil, Les obligations Vol. 3, Le rapport
d’obligation, Dalloz Sirey, 7"¢éd., 2011, p. 157, n° 183. En ce sens, pour leseséauteurs Droit
civil, Les obligationsT. 1,L’acte juridiqug 15™°éd., 2012, n° 432 et s.

2 |bid., p. 115 et s.

21 0. DEBAT, op. cit
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contractuelle en se prétendant contractuellemenéfigdaire d’une obligation, ou en
la retenant en tant que simple fait opposable aawigs pour établir une faute
délictuelle. Pour produire son plein effet, la telaé des conventions doit
logiquement s'accompagner d'une relativité de laefacontractuelf®. En plus, le
tiers qui invoque le contrat en tant que fait elndede la réparation de son préjudice,
réclame d’'une maniére indirecte I'obtention de tagpation promise par le débitéir
alors qu’il n'a pas été partie. Au contraire, MadgaXiNEY affirme que I'effet relatif
du contrat n'’empéche pas de conférer au tiers &8t dfinvoquer la seule faute
contractuelle pour obtenir la réparation du préedgu’il a subi, mais seulement lui
interdit de demander I'exécution du contfaffoutefois, I'auteur rejette la thése de
I’'assimilation des fautegpso factosauf si I'inexécution contractuelle se double d’un
manquement a un devoir de portée générale. Ce p&ssta nature mais la finalité de
la mission pesante sur le débiteur professionnél jgue. Or, il est «inutile de
souligner combien ce critére est imprécis et difi@ mettre en ceuvre®>

Monsieur DELEBECQUE approuve le point de vue de &rad VINEY en
reprenant ses mots : « Tout dépendait de la finalé la mission impartie au débiteur
en cause. Avait-elle une dimension altruiste » daigre que la simple inexécution
permettra au tiers victime de réclamer la répamatite son préjudice sans avoir
recours & d’autre procéduré®?« Etait-elle, en revanche, centrée sur les parles-
mémes, que les tiers ne pouvaient alors engagemaiien qu'en démontrant que la
défaillance contractuelle se doublait d'un manquenaeune obligation générale de
prudence et de diligence $'Pourtant, il espére que cette politique reste mrapla

*2p_ JOURDAIN, « La faute délictuelle (ou quasi délielle) du mandataire »RTD Civ. 1998, 113.

% J. HUET, Responsabilité contractuelle et délictuelle : Esdaidélimitation entre les deux ordres
de responsabilitéth. Paris, 1978, n° 498.; D. Mazeaud, « Resploifigd délictuelle du débiteur
contractuel » RDC 2005, 687, n° 3.

2 G. VINEY, obs. sous Cass. Ass. plén. 6 oct. 2006 2006, 2825 : « En effet, que la formule de
I'article 1165 du code civil doit étre interprétaeec prudence, car elle ne signifie nullement cue |
contrat ne concerne en rien les tiers. En réalaéticle 1165 du code civil n'emporte que deuxie®r

de conséquences, trés importantes certes, malsegu@ssentiel de ne pas dépasser. Au moment de la
formation du contrat, il interdit aux parties derliles tiers et, au moment de I'exécution, il réser
aux parties le droit d'exiger celle-ci. Certes,seeond effet pourrait se répercuter sur le domdime

la responsabilité car on peut effectivement hésitadmettre qu'un tiers ait le droit de se prévalei
I'inexécution d'un contrat auquel il n'est pas igapour demander réparation des dommages qu'il a
subis du fait de celle-ci ».

% G. VINEY, « Responsabilité civile »JCP 1998, I, n° 144, n° 5

% ph, DELEBECQUE, « Toutéaute contractuelle est-elle ipso facto une faut@sirdélictuelle a
I'égard des tiers ? 8. 2001, 2234.

" 1bid.
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responsabilité médicale et affirme ensuite « queceesponsabilité n'est pas un
cheval de Troie appelé a bouleverser un droit commiupatiemment et, une fois
encore, intelligemment élaboré®»

Une division voisine a été faite par Madame BACACBIBBEILI. En effet,
elle distingue deux situations : celle ou le tiews plaint de la violation d’'une
obligation « strictement contractuelle », a I'origide son dommage contractuel, et
celle ou le tiers réclame la réparation d’'un domenagn contractuel consécutif d’'une
inexécution contractuelle. La premiere réside daissence de la prestation promise
alors que la deuxieme consiste en un manquememt dewuoir général tel que les
obligations de sécurité, d’'information, de misegamde ou de conseil. Dans les deux
hypotheses, I'assimilation des fautes présentecentine utilité en accordant au tiers
victime le droit a une action en responsabilité p@eant, si cette assimilation se
justifie a I'égard de la derniére catégorie, elbrd par contre son avantage lorsque
I'inexécution contractuelle ne coincide pas avee wuiolation d’un devoir de portée
générale. De fait, elle aboutit non seulement @héér le principe de I'opposabilité
en lui permettant d’empiéter sur celui de l'effalatif, mais aussi a engager le
débiteur sur le terrain délictuel contrairemenea prévisions.

Les auteurs qui ont tenté cette analyse sont namfteToutefois, il a été

reproché a cette synthese d’étre insuffisante. Mams ANCEL envisage des

*% |bid.

% M. BACACHE-GIBEILI, La relativité des conventions et les groupes detreds, préface Y.
LEQUETTE, L.G.D.J., 1996, p. 96, n° 104.

% pP. JOURDAIN, « Faute délictuelle et manquemenntctuel : des relations complexes.
Illustration a travers les fautes délictuelles tentrepreneur et du mandataire »RTD Civ 1995,
895 ; D. MAZEAUD, « Responsabilité délictuelle dwéhdteur contractuel » RDC 2005, 687 :

« lorsque Il'action en responsabilité exercée pdiels victime tend a la réparation d'un dommage qu
transcende les seuls rapports contractuels, paneela regle violée s'impose a tous et a I'égard de
tous (contractant ou tiers), la solution retenue lpapremiére Chambre civile de l'identité des ésut
contractuelle et délictuelle ne suscite pas d'dijecde principe. En revanche, il en va autrement
lorsque, comme en l'espéce, le tiers invoque, atieso de sa demande, I'inexécution d'une obligation
qui « se limite au cercle étroit des parties coctaates », qui est « assumée par le débiteur dit pro
du seul créancier et qui a pour seul support letradbn>. Dans ce dernier cas de figure, en effet,
admettre que l'inexécution d'une telle obligatistrjctement contractuelle, constitue nécessairement
aussi une faute délictuelle, dont un tiers peutps&valoir pour agir en responsabilité délictuelle
contre le débiteur contractuel, conduit en faiteutnaliser la distinction des notions de partiedet
tiers au contrat. En effet, le tiers victime egiralsoumis au méme régime, du moins sur le plalade
preuve de la faute, que le créancier contractuetéelame et obtient alors, peu ou prou, I'exéautio
par équivalent d'un contrat auquel il n'était pastip. Et, dans ce cas, l'effet attractif du contra
gu'emporte l'identité des fautes contractuelleéictuelle, proclamée par la premiere Chambre ejvil
empiete indiment sur le principe de I'effet relafifénonce l'article 1165 du Code civil et dont la
Chambre commerciale impose alors, a juste titreegpect ».
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exemples ou le devoir général apparait comme ltopjencipal d’'un contrat. En
effet, 'obligation de sécurité constitue I'obligah spécifique du contrat établi avec
un garde du corps ou une entreprise de gardiennBgeplus, méme dans les
hypotheses ou I'obligation de sécurité figure em u’une obligation accessoire, elle
est élaborée par rapport & un contractant déteffie méme, I'auteur invoque
I'obligation d’information dont les professionnedent tenus a I'’égard des profanes.
Cette obligation «est nécessairement contextualidans le cadre d'opérations
particulieres qui vont mettre en présence le pitemel et le profane ». Ainsi, le
mangquement contractuel du professionnel a I'égardsan contractant ne constitue
pas une violation du devoir d'informer les tiersesCtiers ne demandent que la
réparation du dommage qu’ils ont subi a cause dungmement au devoir
d’information du contractant et ne se plaignent gada violation en elle-méme. Quoi
gu’il en soit, cette distinction quant a la natdeeI'obligation n'a pas été retenue par
la jurisprudence favorable a I'idée de I'assimibati

De son c6té, Monsieur REMY explique que cette thése assimilatrice résulte
de I'émergence d’'un faux concept de la respondabdobntractuelle dans le droit
positif. Actuellement, cette responsabilité est @on en tant que systeme de
réparation des dommages extra-contractuels conuuerecelui de la responsabilité
délictuelle. Cette fonction, qui lui a été attrileuafin de protéger la victime, induit
malheureusement a une déformation le systeme dmomeabilité civile francais.
L’extension « de la responsabilité contractuelledase & un gonflement artificiel du
contrat ». Ce «forgcage » du contrat implique néagement un désordre dans les
rapports de celui-ci avec le délit. Cela ne va plasolument sans conséquences sur le
régime de l'inexécution du contrat. Ainsi, 'auteaurggere méme, afin de remettre les

solutions jurisprudentielles dans le bon sens,gjeter 'unification « impossible des

1 P. ANCEL, « Faut-il « faire avec » ? RDC 2007, 538, n° 17.

% |bid.: « C'est une chose de dire qu'on est tenu, d'uneiémmrgénérale, de se comporter
prudemment pour ne pas porter atteinte a la via dintégrité corporelle d'autrui. C'en est uneraut
de dire que, dans un rapport contractuel détermaméassume l'obligation de rendre saine et sauve
telle personne, et on ne voit pas en quoi la violatle cette obligation serait, plus ou moins cae |
violation de I'obligation de transporter, d'ense&gnou d'amuser, le signe qu'il y a eu, en méme $emp
manquement au devoir de ne pas porter atteinténgédrité d'autrui - alors surtout que les tiers
victimes, dans ce contexte, ne se plaignent pa®ulud'une atteinte a leur propre intégrité corflere
»,

% Ph. REMY, « La « responsabilité contractuelle histoire d'un faux concept »RTD Civ 1997,
323.
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deux responsabilités », et de laisser disparaitiaune des deux - la fausse
responsabilité contractuelle ».

87. Le débat se focalise également sur les conséquepdgjues de la
solution adoptée par la jurisprudence de l'assitinitades fautes. En réalité, face a «
la complexité croissante des relations économiagies|’évolution des techniques de
production et de distribution®% le nombre de tiers susceptibles de subir des
dommages consécutifs a I'inexécution d’une obligattontractuelle se multipliefit
En se placant du c6té des tiers victimes de l'icexién contractuelle, I'assimilation
de la faute contractuellpso factoa une faute délictuelle semble étre une solution
meilleure. Les tiers n’ont qu’a prouver que le masgent leur a causé un préjudice
afin d’obtenir réparation sans avoir a rapporter d’autre préuven revanche, une
telle politique jurisprudentielle permet d’élarde cercle des personnes susceptibles
d’agir contre le contractant fautifet d’étendre le bénéfice du contrat & une large
catégorie de personnes autre que le cocontractarg gue le débiteur ne I'a pas
prévu. Pour preuve, un auteur donne deux exemplele @ontractant n'entend étre
débiteur qu'a I'’égard de son cocontractant a quictmtrat assure un avantage
spécifiqgue, alors que l'assimilation des fautesnpatr indirectement aux tiers de
bénéficier de cet avantajeLe premier est celui de la clause de non-conoeee
insérée dans un contrat de distribution et dontiddation est invoquée par un tiers.
La stipulation d’une telle clause s’effectue noremént dans l'intérét exclusif du
franchiseur, en contrepartie des avantages que ecaied réserve au franchisé.
Cependant, l'application de la these assimilatpEgmettra aux commercants du
voisinage de réclamer la réparation de leur prégadn invoquant la violation de
ladite clause. Le second exemple a trait a I'engeage de soutien d’une filiale pris
par une société envers une banque dans le cadree dlattre d’intention.
Conformément a I'idée de I'assimilation des fautes, autres créanciers de la filiale

pourront invoquer le manquement de la société raegen engagement de soutien qui

% 3. HUET,op. cit, n° 593 et s.
% M. BACACHE-GIBEILI, op. cit n° 96.
% Cass. i™®civ., 18 juill. 2000 :Bull. civ. I, n° 221, p. 144 ;JCP 2000. II, f 10415, rapport P.
SARGOS ;RTD Civ 2001, p. 146, obs. P. JOURDAIR, 2000, IR., p. 217.
Ibid.
% p. ANCEL,op. cit, n° 10.
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a provoqué la ruine de la filiale et a causé unjyaiée a tous, et demander par la
suite des dommages-intéréts. Ainsi, la lettre @'imiton sera privée de son intérét
alors qu’elle avait pour objet essentiel de rendori@a situation de son bénéficiaire et
de lui attribuer une position plus favorable quBecdes autres créanciers.

Les décisions jurisprudentielles en la matiéere féobjet de nombreuses
critiques. Cependant, leur remise en cause s’acagnmpde recommandations.

C. Des propositions conciliatrices

88. Les solutions envisagées a la recherche d’'un dxailentre le principe de
I'effet relatif des conventions et le droit desrsievictimes de I'inexécution peuvent
étre regroupées en deux : des propositions dem&®r(1l) et des propositions a la
Cour de cassation (2).

1. Des propositions de réformes

89. Une commission a été chargée, sous la directioprdiesseur CATALA,
de I'élaboration de I'« Avant-projet de réforme dwoit des obligations et de la
prescription ». Remis au garde des sceaux le 2fesdpe 2005 dans I'espoir de
servir « I'entreprise qui donnera a la France umitdrivil adapté a son époque et une
voix dans le concert européeit» I'avant-projet propose de remarquables
modifications en matiere d’indemnisation des tiertimes des inexécutions
contractuelles. En effet, il prévoit de consacrerprincipe de lI'opposabilité des
contratserga omnesdéja dégagé par la doctrine, par I'ajout au Caigi d’'un article
1165-2 : « Les conventions sont opposables aug tieeux-ci doivent les respecter et
peuvent s’en prévaloir sans étre en droit d’en exigexécution ». Ce texte souligne
le double sens de I'opposabilité qui joue tantentontre des tiers qu’a leur profit,
avec une réserve essentielle a ce dernier égardiels ne pouvant exiger I'exécution
du contrat, ce qui permet de distinguer de facodicede I'effet obligatoire de
I’'opposabilité.

De plus, il contient un article plus novateur gantere au tiers le choix d’agir

sur le terrain contractuel ou extracontractuek’élgit de I'article 1342 ainsi rédigé :

- 101 -



EL RAJAB Dima| Thése de doctorat | Décembre 2013

« Lorsque l'inexécution d’une obligation contradteeest la cause directe d'un
dommage subi par un tiers, celui-ci peut en demanégaration au débiteur sur le
fondement des articles 1362 a 1366. Il est alorsmg® a toutes les limites et
conditions qui s’'imposent au créancier pour obteréparation de son propre
dommage.

Il peut également obtenir réparation sur le fondetmee la responsabilité
extracontractuelle, mais a charge pour lui de raj@pda preuve de I'un des faits
générateurs visés aux articles 1352 a 1362 ».

Certes, ce texte a le mérite de se prononcer atg@tient sur la nature de la
responsabilité des parties a I'égard des tiersimiet de l'inexécution contractuelle
alors qu’une telle disposition ne figure pas dam<Cbde civil de 1804. D’une part,
dans son premier alinéa, il offre au tiers la ploiisé d’exercer une action
contractuelle dans les mémes conditions et limges le créancier. Ainsi, I'article
concilie par cette prévision l'indemnisation dugigictime d'une inexécution avec le
respect des prévisions contractuelles. D’autre, sam second alinéa permet au tiers
victime de se placer sur le terrain extracontractsid rapporte la preuve que

I'inexécution contractuelle se double d'une fauéictuelle.

90. La solution apportée par l'article 1342 a été salpé@isqu’elle assure a la
fois la protection de la victime et les prévisiorentractuelle®. Ce rapprochement
entre l'intérét de la victime et celui du contraxtteepose sur le fondement de I'action
exercée par le tierdes limitations prévues en cas de manquement aobtigation
contractuelle sont opposables au tiers, sans toigtehfermer celui-ci dans un contrat
auquel il n'a pas consenti, et s'il parvenait a @@&ner que I'inexécution contractuelle
constitue également a son égard une faute délletukl voie délictuelle lui serait

ouverte.

%9 p. CATALA, « Présentation de I'avant-projet » Amant projet de réforme du droit des obligations
et de la prescriptionLa docimentation francaise, 2006, n° 9.

40J.-B. SEUBE, « La responsabilité délictuelle dmtractant : les prévisions contractuelles sacrifiée
sur l'autel de la protection des victimes RDC, 2007, 379.
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91. Cependant, divers auteurs dénoncent cet article. eBat, un auteur
recommande de reconnaitre l'atteinte au principéetiet relatif du contrat « plutét que
de dissimuler I'oblitération de larticle 1165 duo@e civil derriere une lecture
démesurément extensive de la régle de l'opposabffit En revanche, comme vu
préecédemment, l'imprécision d'une telle affirmati@st tres joliment expliquée par
Madame VINEY. Tout d’abord, elle déclare, dans denbreux article¥, que le principe
de l'effet relatif entraine deux conséquences maument de la conclusion du contrat, il
interdit aux contractants d’engager les tiers danhpas consenti a cet engagement. Au
moment de I'exécution, il permet exclusivement gaxties de réclamer I'exécution du
contrat. L’auteur ajoute que les dispositions @etitle 1342 ne portent aucune violation
au principe de la relativité des conventions. Lgim& de la responsabilité auquel est
soumise l'action du tiers victime d’'une inexécutmmntractuelle est distinct du principe de
I'effet relatif. Cette action, fondée sur le pripeide I'opposabilité du contrat, si elle était
soumise au régime délictuel, permettra au tiersdgadier une partie du contrat telles les
clauses limitatives de responsabilite, les claudéstribution de compétence, de
désignationde la loi applicable, etcDe fait, «invoquer I'effet relatif du contrat o
justifier une méconnaissance, a l'initiative de=dj des regles contractuelles, consiste a
utiliser ce principe totalement a contre-emploil’@a veut imposer le respect du contrat —
ce qui est la moindre des choses —, il faut admetie toute action fondée exclusivement
sur un manquement au contrat est soumise au réginieactuel, quelle que soit la qualité

des parties a I'actions.

92. De son c6té, Monsieur LE TOURNEAU critique le premier alinéa de
I'article 1342 de I'avant-projet qui permettra aers victime, méme celui qui n'a aucun
rapport avec le débiteur auteur du manquement acio&gl ou avec le créancier de
l'obligation inexécutée, d’'invoquer les obligatiammmntractuelles pour obtenir réparation de
son propre préjudice. Le juriste estime que cesoditions ont pour finalité de limiter la

“IPh. BRUN, « Feu la relativité de la faute contuztfe » :RLDC 2007, n° 34, p. 8.

“2.G. VINEY, obs. sous Cass. Ass. plén. 6 oct. 2006 2006, 2825. Pour le méme auteur : « Projet
de réforme du droit des obligations : les élémehds en matiére de droit de la responsabilR.DC
2005, n° 22, p. 15, et « Responsabilité civiled&P 2004, |, 163n° 17

“3G. VINEY, « Projet de réforme du droit des obligas : les éléments clés en matiére de droit de la
responsabilité » RLDC 2005, n° 22, p. 15.

“ Ph. LE TOURNEAU, « Brefs propos critiques sur laesponsabilité contractuelle » dans I'avant-
projet de réforme du droit de la responsabilitéD: 2007, 2180.
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subtilité et I'incohérence des solutions jurispmiidles en matiere d’actions directes dans
les chaines de contrats. En revanche, elles héddaemison indispensable au droit. Il
exprime son désaccord en écrivant: «la vraie ecaiss difficultés actuelles de la
jurisprudence réside, encore une fois, dans led&aplaquer artificiellement un régime de
responsabilité a des situations contractuelles.rémmede proposé, loin de l'atténuer,
I'exaspere en le portant a son paroxysme. Il nstitoa pas une eau de jouvence, mais est
un venin mortifere. Décidément, je ne puis souffatte méthode qu'affectent les juristes a
la mode %°.

Quant au deuxieme alinéa de I'article 1342, l'auteloute que celui-ci
s’harmonise avec l'article 1165-2. Ce dernier consdopposabilité des contrats aux
tiers en indiquant que ceux-ci « peuvent s'en doéva sans étre toutefois en droit
d'en exiger I'exécution. Ainsi, les tiers pourr@gir par une action en responsabilité
contre le débiteur défaillant en invoquant tout gi@ment I'inexécution contractuelle,
ce qui non seulement contrarie le second alinéadtcle 1342, mais confirme aussi

la décision de I'Assemblée pléniére de la Courassation rendue en octobre 2006.

93. Monsieur ANCEL distingue deux catégories de tigtsnt une seule sera
concernée par l'article 13%2Les tiers susceptibles de s’en prévaloir sonk cgli ont une
certaine proximité, de droit ou de fait, avec léarrcier contractuel tels que les victimes
par ricochet ou les membres d’'un groupe ou d'ur@nehde contrats, etc. Au contraire, les
tiers victimes dans le cadre d’'un rapport purenfieritit avec le contrat inexécuté, faute
de prévisibilité ou de lien de causalité entre denthage qu'’ils ont subi et I'inexécution
contractuelle, seront démunis de la premiere vbigauront la possibilité d’agir que par
une action délictuelle. L’auteur reproche a ceickrtde positionner le tiers victime dans
une meilleure situation que le cocontractant vietirGelui-ci profite d’une option d’agir
sur le plan contractuel ou sur le plan délictukdrsaque la partie au contrat est privée de
cette possibilité aux termes du premier alinéa 'ddidle 1341 de I'avant-projet qui
consacre le principe de non-cumul de responsabilit¢ en cas d’inexécution d’'une
obligation contractuelle, ni le débiteur ni le aré@r ne peuvent se soustraire a
I'application des dispositions spécifiques a lapoesabilité contractuelle pour opter en

faveur de la responsabilité extracontractuellee.deuxieme alinéa ne vise qu’une seule

* bid.
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exception a ce principe en ce qui concerne lesesaafin de corriger les conséquences de
l'obligation contractuelle de sécufité selon laquelle lorsque le manquement
contractuel « provoque un dommage corporel, le mwactant peut, pour obtenir
réparation de ce dommage, opter en faveur dessrggldui sont plus favorables ».

Mais Monsieur ANCEL signale toutefois que cettegakté demeure moindre
qgue celle qui résulte du droit positiéquel la favorise en permettant au tiers de
cumuler les avantages des deux systéemes. De mémugeur ne contredit pas les
auteurs qui trouvent dans la solution de l'avardjr « une sorte de monstruosité
juridique, l'abolissement des frontiéres entre fntractuel et le délictuel 32
Cependant, il précise qu'il ne s'agit que de canféux tiers une action en réparation
et non pas en exécution du contrat, et que « lastnoosité n'est pas plus grande que
la transmutation de l'inexécution contractuellefaumte délictuelle, a laquelle se livre

la Cour de cassatior’'®

94. En tout état de cause, cet avant-projet et notarhsesdispositions quant
a la responsabilité du débiteur contractuel a IFdgdes tiers ne trouvent pas d’échos
dans la jurisprudence actuelle. La Cour de cassati® retient aucune des deux
branches proposées par [larticle 1342, mais comesaam contraire la thése
assimilatrice de toute faute contractuelle a ungeadélictuelle a I'égard des tiers

victimes du manquement contractuel.

95. Egalement, le 9 juillet 2010, une proposition dedortant réforme de la
responsabilité civile a été enregistrée a la peysid du Sénat et présentée par le
Sénateur BETEILLE. Cette proposition rejoint danseupartie |'avant-projet
« Catala ». En effet, elle prévoit l'article 1388-4elon lequel le tiers victime d'une
inexécution contractuelle se contente de choidirecla responsabilité contractuelle et

la responsabilité délictuelle pour obtenir réparati

“p. ANCEL, « Présentation des solutions de I'avamjet » :RDC 2007, 19, n° 21.
“"M. FAURE-ABBAD, « La présentation de I'inexécuti@ontractuelle dans |'avant-projet Catala » :
D. 2007, 165.
j: P. ANCEL, « Faut-il « faire avec » ? RDC 2007, 538, n° 21.
Ibid.
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« Lorsque l'inexécution d'une obligation contratieiest la cause directe d'un
dommage subi par un tiers, celui-ci peut en demanégaration au débiteur sur le
fondement des dispositions de la présente sectloast alors soumis a toutes les
limites et conditions qui s'imposent au créancieurpobtenir réparation de son propre
dommage.

Il peut également obtenir réparation sur le fondeimdes regles de la
responsabilité deélictuelle, en rapportant la prewe I'un des faits générateurs
mentionnés a la section Il du présent chapitre ».

D’une part, selon le premier alinéa de ce texterélgime qui s’applique au
contractant s’applique identiquement au tiers wietide I'inexécution contractuelle.
Ainsi, il attribue au débiteur le droit d’opposerca tiers les clauses limitatives de
responsabilité aux tiers ou encore la réparatiorsélul dommage prévisible. A cet
égard, un auteur se demande si le dommage subiirpdiers ne serait pas un peu
moins prévisible que celui subi par le créancigrmi@me®. Mais il ne nie pas que
cette disposition évite que le tiers victime net soieux traité que le cocontractant.

D’autre part, le second alinéa de ce texte, conéonent a I'article 1342 de
I'avant-projet Catala, exige que le tiers rappddaegreuve d'un fait générateur de la
responsabilité délictuelle. Au sens de I'article863°* de la méme proposition, la
faute consiste en un manquement au devoir généaha pas nuire a autrui.
Toutefois, les termes du texte 1386-18 ne font n@géérence a cette indication et ne
permettent pas, par conséquent, a la Cour de ¢aissid réorienter sa jurisprudence
de 2006. Ainsi, le probleme du fait générateur aleelsponsabilité extracontractuelle
du débiteur vis-a-vis des tiers est loin d'étrehépar la proposition de [%i

Le sort de cette proposition de loi n’est jusqu’agent pas évident.

Cependant, ces deux propositions ne sont pas l#sssa avoir été élaborées.

0 Ch. JUILLET, « La reconnaissance maladroite deelponsabilité contractuelle par la proposition
de loi portant réforme de la responsabilité civileD. 2011, 259.

*L 'article dispose : « La violation d'une loi otud réglement, ou le manquement & une obligation
de prudence ou de diligence, oblige son auteupare¥ le dommage qu'il a causé ».

2Ch. JUILLET,op. cit
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2. Des propositions a la Cour de cassation

96. La jurisprudence francaise actuelle adopte unetigok favorable a la
these assimilatrice de toute faute contractuellena faute délictuelle a I'égard du
tiers étranger au contrat. Le débiteur se voit sespble sans faute caractérisée a
I’égard de celui-ci. Il suffit au tiers de soulevE€mexécution contractuelle du
contractant pour se prévaloir d’'une faute délideiebelon la premiere chambre civile
de la Cour de cassation «les tiers a un contrat sondés a invoquer tout
manquement du deébiteur contractuel lorsque ce nmmguat leur a causé un
dommage, sans avoir & rapporter d'autre predveM I'opposé de ce courant qui a
été approuvé par I’Assemblée pléniere, il résuftendautre courant jurisprudentiel
que le « tiers ne peut, sur le fondement de laacesgbilité délictuelle, se prévaloir de
I'inexécution du contrat qu’'a la condition que eetinexécution constitue un
manquement & son égard au devoir général de neudasa autrui 5.

Dans son avis, Monsieur GARIAZZO remarque que lal g®int commun
entre ces deux courants jurisprudentiels contradies qui peut étre décelé réside
dans le fait que le principe de I'effet relatif demntrats n’empéche pas les tiers de se
prévaloir de la situation de fait créée par le cantles lors que cette situation leur est
préjudiciable et de nature & fonder une action esponsabilité délictuefé2 Par
conséquent, eu égard aux exces de la these adsiogilat a la rigidité de la thése
relativiste de la faute contractuelle, une solutiotermédiaire s’avere nécessaire.
Cette solution doit protéger a la fois l'intérét dontractant et I'intérét des tiers
victimes. Elle doit respecter le principe de [I'dffeelatif et le concept de
I'opposabilité du contrat permettant a chacun deseover son propre champ.

L’avocat général GARIAZZO distingue deux situatiof®yemiérement, dans les

hypothéses ou le contrat intéegre des obligationsessoires qui dépassent la sphere

5 Cass. 1"civ., 18 juill. 2000 :Bull. civ. I, n° 221, p. 144 JJCP 2000. II, ¥ 10415, Rapport P.
SARGOS ;RTD Civ 2001, p. 146, obs. P. JOURDAINContrats, conc. consan2000, comm. 175,
note L. LEVENEUR ;D. 2000, IR, 217 — Cass‘'iciv., 13 févr. 2001 Bull. civ., I, n° 35 ;D. 2001,
somm. 2234, obs. P. DELEBECQUBCP 2002, Il, 10099, note C. LISANTI-KALCZYNSKI RTD
Civ. 2001, 367, obs. P. JOURDAIN.

> Cass. Com. 5 avr. 2008Bull. Civ., IV, n° 81 ;D. 2005, pan. 2836, obs. S. AMRANI-MEKKI et B.
FAUVARQUE-COSSON RTD Civ 2005, 605, obs. P. JOURDAIN.

%5 Avis Du Premier avocat général a la Cour de |lasatsn Monsieur GARIAZZO, préalable a I'arrét
de I’Assemblée pléniére du 6 octobre 2006 : Bulletinformation de la Cour de cassation, 2006, n°
651, p. 53.
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contractuelle des seuls cocontractéfhte tiers victime du manquement contractuel sera
dispensé de rapporter une autre preuve du faitqle-ci revét les caractéristiques de la
faute délictuelle. Deuxiémement, dans les hypothesa les manquements a un
engagement contractuel se limitent aux parties aniraf’, le tiers ne pourra pas s’en
prévaloir. Dans cette situation, la preuve de tdation du devoir de ne pas nuire a autrui
doit étre rapportée. On revient ainsi a la théseiffre de Madame BACACHE-GIBEILI
pour laquelle l'origine du dommage du tiers comsisbit en un manquement a une
obligation contractuelle, soit en un manquement devoir généraf.

Toutefois, Monsieur GARIAZZO conclut que le fait darréter sur I'effet relatif
du contrat ou son opposabilité aux tiers, ou sassimilation ou non de la faute
contractuelle a une faute délictuelle, ne permgttia de résoudre les difficultés. Au
contraire, il est préférable d’aborder le sujetndfoint de vue différent.

Le tiers qui prétend étre victime d’'une inexécutiomtractuelle pourra agir par une
action en responsabilité délictuelle. Pour ce fairest tenu de prouver que son action est
conforme aux exigences visées par l'article 138Zalde civil. Par conséquent, le tiers
n'est pas contraint par I'obligation de prouver fiagte envisagée indépendamment de tout
point de vue contractuel, il suffit que son dommagi précisément la conséquence d'une
inexécution contractuefié Ainsi, I'auteur condamne les deux courants jutiggntiels
contradictoires et suggere de rédiger « un atteledprincipe » qui prend en considération
la faute délictuelle et le lien de causalité teslgvant : « un tiers a un contrat peut, sur le
fondement de la responsabilité délictuelle, invogsen exécution défectueuse des lors
gu’il démontre gu’elle est constitutive, a son égafune faute en lien de causalité avec le
dommage qu'il a subi (ou: ... d’'une faute, causesde préjudice personnel§® En
définitive, il appartient au tiers, afin d’engademresponsabilité du débiteur, de démontrer
I'existence d'une faute, d'un préjudice et d'um die causalité entre cette faute d’une part et

son préjudice d’'autre part.

* par exemple : les obligations de sécurité, d’infation et de conseil.

" Telle I'obligation de non-concurrence.

® M. BACACHE-GIBEILI, La relativité des conventions et les groupes detrets, préface Y.
LEQUETTE, L.G.D.J., 1996, p. 96, n° 104.

% Au contraire : P. JOURDAIN, « De la relativité tiefaute contractuelle »RTD Civ. 1992, 567, et
« La faute délictuelle encore déduite de manquesmestntractuels » :RTD Civ 1993, 362 ;
G. VINEY, Traité de droit civi] Introduction a la responsabilitésous la direction de J. GHESTIN,
L.G.D.J., 3™éd., 2008, p. 597, n° 213.

0 Cass. Ass. plén. 6 oct. 2006Bull civ. Ass. plén., n° 9, p. 23 JCP 2006, II, 10181, avis
GARIAZZO, et note M. BILLIAU.
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Quant a la notion de faute, I'avocat général recamae que celle-ci ne soit
pas employée dans une formule réductrice : « Em#tiere, la seule formule qui
vaille est de rappeler que le tiers, qui agit ®uterrain délictuel, doit prouver la faute
a I'origine de son dommage : toute faute, toutitfiutif" »°*. Ainsi, il semble qu’en

réalité le seul véritable probleme soit celui dedasalité.

97. Cette solution a été egalement retenue par d’aytrastes. Selon les
propres termes de Monsieur DEBAT : « tout manqudamest a méme d'étre
sanctionné, a condition toutefois qu'il soit impaleaau comportement du débiteur.
Ce serait ensuite le lien de causalité qui départigles cas dans lesquels il existe
ou non responsabilité. La faute du débiteur négligenaladroit ou de mauvaise foi,
ne sera sanctionnée vis-a-vis des tiers que danselde mesure ou elle est
directement a l'origine de leur préjudice ; cettepmsition assurerait tout de méme au
juge une certaine souplesse, seule a méme de pgegnu@ie véritable indemnisation
équitable, puisque le juge retient de facon pragyoattantot la théorie de la causalité
adéquate, tantot celle de I'équivalence des cantiti¥’>. De méme, Monsieur ASSIE
a proposé, dans son rapport, une solution tréshgragui aboutit a prendre en
considération la place du contrat dans le droitemporain de la responsabifitéDe
fait, la « socialisation » du contrat a permis tmsécration de certaines obligations
accessoires qui ne se limitent pas au cercle desiepacontractantes. « Cet
élargissement contractuel a coincidé avec I'évotutdu droit de la responsabilité
pour faute vers un droit de la responsabilité posgque qui tend a faire que tout
risque créé puisse aboutir & une indemnisationvi#gnes, indépendamment de leur
qualité ». Ainsi, des lors que le fait génératearrdsponsabilité trouve son origine
dans une obligation née directement ou accessoirethe contrat et qu’il dépasse le
seul avantage étroit recherché par les partiesraotainte, I'inexécution contractuelle

revétira « une coloration délictuell&*»

®1 Avis de Monsieur GARIAZZO préc.

20. DEBAT, op. cit

% Rapport du Conseiller rapporteur & la Cour de @@ss Monsieur ASSIE, préalable & l'arrét de
I’Assemblée pléniére du 6 octobre 2006 : Bulletim@rmation de la Cour de cassation, 2006, n°
651, p. 40.

® bid.
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En réalité, cette approche repose sur l'idée de ditar WINTGEN® selon
laquelle il n’y a pas lieu a une distinction entne dommage strictement contractuel
et un dommage strictement délictuel. En réalitéstl’existence d’un préjudice, quel
qu’il soit, qui est le point commun de toute respailité. Les responsabilités se
distinguent suivant leur fait générateur qui peu¢ @ne faute ou peut étre objectif. Il
s’'agit dans la premiére hypothése d’une transgoesgdiune norme de comportement.
Dans la deuxieme hypothése, le fait générateurlteesud’une obligation de réparer
un dommage indépendamment du comportement du reapn$°. En d’autres
termes, le devoir de réparation qui incombe auramtant envers le tiers provient du
devoir de respecter des normes de comportement eucelui d’assumer les
consequences de certaines situations.

98. Quant a la compatibilité de cette solution avec ldsux theses
contradictoires, Monsieur ASSIE cite deux points. éifet, d’'une part, il signale que
la doctrine de la relativité de la faute contradlei@dmet que celle-ci coincide, dans
certains cas, avec la faute délictuelle, notamnentprésence d’'une obligation de
portée générale. Il en déduit gu’il s’agit d’'unecaptation implicite de la nature
délictuelle du manquement & une obligation contrelté dans certaines hypothéses.
De plus, il est incohérent d'imposer au tiers dendétrer I'existence d’'une « faute
délictuelle envisagée en elle-méme indépendammeat taut point de vue
contractuel » alors gu’il a été admis que le can&rantégré au fur et a mesure des
obligations de portée générale qui dépassent léyigions contractuelles. C’est
probablement I'une des raisons pour lesquellesHan@bre commerciale est revenue
sur sa jurisprudence antérieure pour en adopterautr@ qui consacre explicitement
le devoir général de ne pas nuire a alfruPourtant, quel est I'intérét qu’'un tiers
rapporte la preuve que l'inexécution contractualbmstitue un manquement a son
égard au devoir général de ne pas nuire alors guéilabli que son dommage procéde
directement de la violation d’'une obligation doatdortée excede le seul intérét des

parties contractantes ?

® R. WINTGEN, Etude critique de la notion d’opposabilité, lesetff du contrat & I'égard des tiers
gﬁn droit francais et allemangréf. J. GHESTIN, L.G.D.J., 2004, p. 297, n° 340.

Ibid.
67 Ccass. Com. 5 avr. 2008Bull. civ., IV, n° 81.
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D’autre part, la solution proposée respecte laghds I'assimilation de toute
faute contractuelle a une faute délictuelle du fgite celle-ci autorise le tiers a
invoquer l'inexécution contractuelle pour demandar réparation du préjudice
provoqué. Cependant, la jurisprudence de I'asstiomaoffre plus de souplesse au
tiers en lui dispensant de rapporter toute auteype. Cet ajout ne peut étre retenu
puisqu’il existe des cas dans lesquels le manqueswattiractuel se limite a la sphére
contractuelle des parties. Par conséquent, le tiers concerné directement par le
contrat ne peut invoquer le manguement méme siilallcausé accessoirement un
préjudice.

Par conséquent, Monsieur le rapporteur recommanéesolution qui prend en
considération « la fonction de réparation danseses dimensions attribuée désormais au
contrat dans le droit contemporain de la respotigglsans pour autant faire 'impasse sur
la question essentielle de la portée a I'égardtiges de I'obligation transgressée ». C'est
ainsi gu'’il suggeére a la chambre commerciale d’&elopne formule conciliatrice des deux
jurisprudences et plus précise que la sienne.nhda titre d’exemple la formule suivante :
« les tiers a un contrat peuvent invoquer, suotelément de la responsabilité délictuelle,
son exécution défectueuse deés lors qu’elle leuccasionné un dommage et que le fait
générateur de responsabilité trouve son origine dere obligation, née (directement ou
accessoirement) du contrat, dont la portée dépdsseseul intérét des parties

contractantes ».

99. Toutefois, aucune de ces propositions ne sembla @@ retenue jusqu’a
présent dans les arréts de la Cour de cassatiassimilation de toute faute contractuelle a
une faute délictuelle reste la solution consadtégurisprudence fut cependant contestée
par la doctrine, non seulement a cause de son @pprquant au fondement de la
responsabilité du contractant envers le tiers, rmassi pour avoir limité les cas auxquels

s'applique exceptionnellement le régime contracaueprofit du tiers.

82. Les exceptions traditionnelles au régime délickuen déclin !

100. L'action en responsabilité du tiers victime conledébiteur qui, par son
manquement a ses obligations contractuelles, tawsé un dommage, est en principe
délictuelle dont ses conséquences doivent étreuéeal (A). Mais malgré la

conception restrictive de la responsabilité coritralie en droit francais, celle-ci est
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reconnue au tiers victime dans certains domaines {Butefois, la politique
jurisprudentielle évolue dans un sens qui favodeeplus en plus la consécration de

la responsabilité délictuelle au détriment mémeele exceptions.

A. La protection du tiers sous le régime de la resgabilité civile
délictuelle

101. Le tiers n'ayant pas participé au contrat, I'inextééan contractuelle peut
néanmoins lui causer un préjudice. La regle edeadd la responsabilité délictuelle
du contractant fautif.

L'article 1165 du Code civil francais et les aréisl 225 et suivants du Code
des obligations et des contrats libanais font «aidde a ce que la personne étrangere
a la convention puisse se prévaloir de la respdhgabui découle de la défaillance
d’un contractant $. Ainsi, le tiers ne peut pas tirer bénéfice desckers 252 et 191
du Code des obligations et des contrats qui préndisndemnisation du contractant
qui a subi un dommage consécutif & I'inexécutiorDe méme la jurisprudence
confirme inlassablement qu’un tiers ne peut invogues conditions de la
responsabilité contractuelfe De fait, « se prétendre créancier d'une obligapdse
entre les parties c'est forcer le cercle du contrast invoquer le contrat en tant

qu'acte juridique, créateur d'obligations, ce atiimpossible -

Cependant, si la voie contractuelle est interditetiars, celui-ci ne doit pas
subir un dommage causé par la faute du débiteuredabligation contractuelle sans
étre indemnisé. Ainsi, la jurisprudence a retene tputiers ayant subi un dommage
n’'est pas privé de toutes les voies de recoursredatdébiteur défaillant. Toutefois,
son action est de nature délictuelle. C’est dans sems qu'un attendu de
principe énonce : « attendu que si dans les rappdes parties entre elles, les

dispositions des articles 1382 et 1383 du Codel ¢iei peuvent en principe étre

8 G. LEGIER, « Responsabilité contractuelle Rép. Civ, 2013, n° 43 et s.

%M. AL-AWJI, Droit civil, Le contrat Beyrouth, 1999, p. 566.

0 Cass. Soc. 18 févr. 197@ull. civ., V, n° 132 — Cass.®iv., 5 mai 1970 Bull. civ., Ill, n° 305 —
Cass. 3civ., 15 mai 1973 D. 1973, somm. 124 — Cass. Com., 21 janv. 19Balt. civ., IV, n° 35 —
Cass. f'°civ., 20 mars 1989 Bull. civ., |, n° 137 ;D. 1989, jurisp. 381, note Ph. MALAURIE.
H. et L. MAZEAUD, et A. TUNC,Traité théorique et pratique de la responsabilitgile, T. 1 :
Montchrestien, 8"°éd., 1965, n° 144-3, p. 17

-112 -



EL RAJAB Dima| Thése de doctorat | Décembre 2013

invoquées pour le réglement de la faute commises daxécution d’'une obligation
résultant d’'un engagement contractuel, elles rapeh leur empire au regard des
tiers étrangers au contrat®» La Cour de cassation confirme sa jurisprudence de
recours & la responsabilité délictuelle d’'une menonstanté.

L’octroi d’'une action en responsabilité délictuedle tiers victime ne porte pas
atteinte au principe de I'effet relatif. A la difénce du contractant créancier, le tiers
victime ne peut pas demander I’exécution mais utpavoquer le manquement en
tant que fait fautif et réclamer réparation. Ainsi, il a été affirméede juge puisse
rechercher dans les actes étrangers a l'une désgpan cause des renseignements de
nature a éclairer sa décision, et peut considéyemee une situation de fait vis-a-vis
des tiers les stipulations d’un confratDe méme, la Cour de cassation a affirmé que
« s’ils ne peuvent étre constitués ni débiteurscmrdanciers, les tiers d’'un contrat
peuvent invoquer a leur profit, comme un fait jugige, la situation créée par ce
contrat %¥°. Il s’agit en effet d’une application du princige I'opposabilité du contrat

en tant que fait élaboré par la doctfihe

102. Les illustrations de la responsabilité délictuedie contractant a I'’égard
du tiers victime sont nombreuses. En effet, c’estéds du débiteur qui apporte un
dommage & la sécurité d’une persofima deses bienS alors que ce tiers openitus
extraneusn’a pas de rapport avec le contrat. Pour lui,detat est un simple fait qui
peut étre néanmoins source de dommages. D’ailldargontractant peut voir sa

responsabilité délictuelle engagée du fait des piteddéfectueu ou accidents de

2 Cass. ®civ., 22 juill. 1931 :DH 1931, 506.

"® Cass. Req. 7 oct. 1940 DH 1940, 180 — Cass. Req. 8 mars 193DH 1938, 76, note R.
SAVATIER - Cass. 1°civ., 9 oct. 1962 Bull. civ,, I, n° 405 ;RTD Civ 1963, 333, n° 7, obs.
A. TUNC - Cass. T°civ., 23 mai 1978 Bull. civ,, I, n° 201.

™ A. WEILL, op. cit, p. 509, n° 281 ; H et L. MAZEAUD, et A. TUNQp. cit, loc. cit. : « se
prévaloir de ce qu’'une personne a passé un coetratme de ce qu’elle ne I'a pas exécuté, c’est se
prévaloir d'un pur fait ».

5 Cass. i®civ., 6 févr. 1952 Bull. civ., I, n° 55.

S Cass. Com., 22 oct. 199Bull. civ. 1991, IV, n° 302 RJIDA1992, 12.

"R. SAVATIER, « Le prétendu principe de I'effetatf des conventions »RTD Civ 1934, 525 : A.
WEILL, op. cit.; S. CALASTRENG,La relativité des conventions, Etude de I'articl&65 du Code
civil, th. Toulouse, 1939.

8 Cass. 2civ., 27 avr. 1977 Bull. civ., I, n° 108 — Cass.®Ziv., 17 mai 1995 Resp. civ. et assur
1995, n° 227.

® Cass. 3civ., 25 mars 1998 Bull. civ. I, n° 72.

8 Cass. i®civ., 17 janv. 1995 Bull. civ., I, n° 43, p. 29 D. 1995, 350, note P. JOURDAINRTD
Civ. 1995, 631, obs. P. JOURDAIND, 1996 somm. 15, obs. G. PAISANT.
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circulation. Deplus, il s’agit du cas ou le dommage causé au tpans le fait du
contractant porte sur un intérét économfju€ependant, la victime directe n’est pas
la seule qui peut agir contre la personne fauthes victimes par ricochet peuvent
exercer une action en responsabilité deélictuellarp@clamer la réparation de leur
préjudice personn®l

Au sein d’'un groupe de contrats, I'action en resamilité délictuelle est
admise sous condition que la chaine de contratge da victime et le débiteur
défaillant, ne soit pas translative de propriét&alord, la premiere chambre civile a
qualifié, dans un premier arrét de nature contmrtdul’action du maitre de I'ouvrage
contre le sous-traitafit Par un second arrét rendu le 21 juin 1988, « dapétale $*,
ou la chaine se composait de contrats de vente at€riel et de prestation de
services, elle a étendu l'application de cette Bolu pour couvrir tout genre de
groupes de contrats. Selon les termes de l'artétattendu que dans un groupe de
contrats, la responsabilité contractuelle régiteséairement la demande en réparation
de tous ceux qui n'ont souffert du dommage queegtcils avaient un lien avec le
contrat initial ; qu'en effet, dans ce cas, le tlni ayant d0 prévoir les conséguences
de sa défaillance selon les regles contractueldpdicables en la matiere, la victime
ne peut disposer contre lui que d'une action deureatontractuelle, méme en

l'absence de contrat entre efX»En revanche, I'extension de la responsabilité

® Cass. §civ., 25 nov. 1997 JCP 1998, 1V, 1052 RTD Com 1998, 664, obs. B. BOULOC — Cass.
1% civ., 11 avril 1995 Bull. civ. I, n° 171, p. 122 D. 1995, somm. 231, obs. Ph. DELEBECQUE ;
RTD Civ 1995, 897, obs. P. JOURDAIN — Cas8c®., 3 déc. 1953 JCP G 1954, Il, 8025, note R.
SAVATIER — Cass. T°civ., 11 avr. 1993 D. 1995, somm. 231, obs. Ph. DELEBECQUE.

82 cass. 1civ., 18 juill. 2000 :Bull. civ. I, n° 221, p. 144 JCP 2000. Il, 10415, rapport P. SARGOS
; RTD Civ 2001, 146, obs. P. JOURDAINGContrats, conc. consan2000, comm. h175, note L.
Leveneur ;D. 2000, IR, 217 — Cass 'iciv., 13 févr. 2001 Bull. civ. I, n° 35, p. 21 ;D. 2001, somm.
2234, obs. Ph. DELEBECQUE,RTD Civ 2001, 367, obs. P. JOURDAIN — Cas§ tiv., 28 oct.
2003 : Bull. civ.,, I, n°219;JCP G 2004, Il, 10006, note G. LARDEUX pP. 2004, 233, note
Ph. DELEBECQUE RTD Civ. 2004, 96, obs. P. JOURDAIN.

8 Cass. i™civ., 8 mars 1988 Bull. civ. I, n° 69. ;JCP 1988, I, 21070, note P. JOURDAIND.
1988, IR 87 ;RTD Civ 1988, 551, obs. Ph. REMY. L'arrét énonce : «mdteque dans le cas ou le
débiteur d’une obligation contractuelle a chargé antre personne de I'exécution de cette obligation
le créancier ne dispose contre cette personne GQue daction nécessairement contractuelle, qu’il
peut exercer directement dans la double limite de droits et de I'étendue de I'engagement du
débiteur substitué ».

8 C’est I'importance de I'arrét qui a encouragé Miems Ch. LARROUMET a désigner la date de
I’arrét comme une « date capitale » en droit framgcaCh. LARROUMET, note sous Cass °kiv. 21
juin 1988 :D. 1989, jurisp. 5.

% Cass. 1 civ., 21 juin 1988 Bull. civ. I, n° 202 ;D. 1989, 5, note Ch. LARROUMETJCP 1988,

I, 21125, note P. JOURDAIN JCP E 1988, II, 15294, note P. DELEBECQUED; 1989. somm.
232, obs. J.-L. AUBERT RTD Civ 1989, p. 74 obs. J. MESTRE, et p. 107, obs. Ph. REM
Défrenois 1989, 357, obs. J.-L. AUBERT.
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contractuelle & de telles hypotheses n'a pas éenue par la troisieme chambre
civile de la Cour de cassation. De son c6té, I'Asisiée pléniére s’est prononcée par
un arrét de principe dit Bes8esur la nature de I'action et a mis fin & la divemnge
des solutions proposées par les deux chambresaugeHuridiction a en effet affirmé
gu’en I'absence du lien contractuel direct entrevietime et I'auteur du préjudice,
conformément a l'article 1165 du Code civil, la twice ne peut rechercher la
responsabilité de I'auteur de dommage que sur desldments de la responsabilité
délictuelle : « Attendu que, pour déclarer irreddea les demandes formées contre le
sous-traitant, l'arrét retient que, dans le cas leudébiteur d'une obligation
contractuelle a chargé une autre personne de Lgéc de cette obligation, le
créancier ne dispose contre cette derniére que ed'antion nécessairement
contractuelle, dans la limite de ses droits et'degagement du débiteur substitué ;
qgu'il en déduit que M. X peut opposer a M. Y toas moyens de défense tirés du
contrat de construction conclu entre ce derniefegttrepreneur principal, ainsi que
des dispositions légales qui les régissent, eniquaietr la forclusion décennale ;
Attendu qu'en statuant ainsi, alors que le sousatran'est pas contractuellement lié
au maitre de l'ouvrage, la cour d'appel a violédete susvisé ». Les décisions
rendues ultérieurement par les différentes chamlleeda Cour de cassation ont
retenu cette solutidh Mais son domaine d’application a été limité aypdthéses de

la sous-traitanc¢&

103. Cependant, malgré ses avantages, la responsalétictuelle est
critiquée car bouleverserait I’équilibre contradfuaenacerait la sécurité juridique et

protégerait insuffisamment les tiers.

8 Cass. Ass. Plén., 12 juill. 199Bull. civ. Ass. plén., n° 5 D. 1991, jurisp. 549, note J. GHESTIN,
D. 1991, somm. 321, obs. J.-L. AUBERD; 1992, somm. 199, obs. A. BENABENTCP 1992, II,
21743, note G. VINEY JCP E1992, 279, note Ch. LARROUMETDefrénois1991, 130, note J.-L.
AUBERT ; RTD Civ 1991, 750, obs. P. JOURDAINRTD Civ.1992, 90, obs. J. MESTRE, et p. 593,
obs. F. ZENATI.

87 Cass. 1" civ., 16 février 1994 JCP 1994, |, 1047, et 3781, obs. Ch. JAMINDefrénois 1994,
798, obs. Ph. DELEBECQUE.

% Cass. I"°civ., 31 oct. 1989 JCP G 1990, II, 21568, note R. DE QUENAUDON - Cas&cig., 31
oct. 1989 :Bull. civ., lll, n° 208 — Cass.®Ziv., 6 déc. 1989 Bull. civ., Ill, n° 228 — Cass.fciv., 7
juill. 1992 : Bull. civ. I, n® 221 ; D. 1994, 153, note A. BENABENTRTD Civ 1993, 131, note P.
JOURDAIN — Cass. 1°civ., 23 juin 1992 Bull. civ,, I, n°® 195 — Cass.®%iv., 18 nov. 1992 D.
1994, somm. 147, note A. BENABENT — Cass. Com. 4 1993 :Bull. civ,, IV, n° 173 — Cass.®3
civ., 10 janv. 2001 JCP E2001, pan. 347RTD Civ 2001, 136, note G. DURRY.
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Une partie de la doctrine reproche ainsi a cetiat®m jurisprudentielle de
porter atteinte & la prévisibilité En effet, dans I'opération contractuelle, chacdas
deux parties cherche a fixer les limites dans legs elle s’engage. Aux termes de
I'article 1150 du Code civil « le débiteur n’eshteque des dommages et intéréts qui
ont été prévus ou qu’on a pu prévoir lors du cantasque ce n’est point par son dol
qgque l'obligation n’est point exécutée ». En retandm nature délictuelle de la
responsabilité, la mise en jeu de cette disposisiera paralysée. La responsabilité du
contractant s’aggrave vu qu’il ne pourra plus sévptoir des prévisions fondées sur
la loi ni desprévisions fondées sur le contrat. Les clausedditivies ou exonératoires
de responsabilité, les clauses compromissoires, clagses pénales, les clauses
d’évaluation forfaitaire des dommages et intéré&is,toute autre regle applicable
normalement au regard de la partie contractantensénopposables au ti€fs Ainsi,
ce dernier se contente d’une situation avantageissa-vis du débiteur contractuel.
Le contractant peut voir sa responsabilité engatges des conditions gqu'il n’a pas
prévu, démuni des aménagements, légaux ou convergi®, sur lesquels il s’est basé
lors de I’engagement. Dans la majorité des caspigractant bien que motivé par son
propre intérét ne s’engage que parce qu’il a éEsu@ par ces aménagements
contractuels. A défaut, il aurait conclu le contéatdes conditions différentes. Au
regard de ce systéme, quel serait le sort de latimm fondamentale économique du
contrat en tant qu'acte de prévison

Ce n’est pas tout. Le tiers sera également mieakétrque le créancier de
I'obligation inexécutée non seulement parce quéhéficie de la non soumission aux
restrictions qui s'imposent a la partie contrackambais du fait qu’il se contente aussi
de I'application des regles de compétence et descpifgion distinctes de celles
applicables au cocontractant créancier lorsqu’it ési-méme la victime de
I'inexécution contractuelle.

En revanche, la responsabilité délictuelle ne peénpaes d’assurer la sécurité
du tiers autant que celle du contractant protégél@aéegime de la responsabilité

contractuelle. Celui-ci ne peut en effet bénéficies présomptions de faute ou de

8 G. VINEY, op. cit, p. 599, n° 214 ; F. BERTRAND,'opposabilité du contrat aux tiersh. Paris,
1979, n° 277 et s.

% G. VINEY, op. cit, loc. cit

L H., LECUYER, «Le contrat comme acte de prévisirin Mélanges F. TERREBPUF, Dalloz
Jurisclasseur, 1999, p. 643.
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responsabilité qui sont propres au régime de |pamsabilité contractuelle. En

matiere contractuelle, la charge de la preuve ifmrau créancier lorsqu’il s’'agit

d’'une obligation de moyens. Il lui appartient demadtrer la non réalisation par le

débiteur de ses obligations contractuelles et ¢ggpaoeer également la preuve de ce
gue l'inexécution résulte de la faute de ce dern@®pendant, la faute contractuelle
du débiteur est présumée dans le cas d'une olbigade résultat. Il suffit que le

résultat attendu n’ait pas été atteint pour retsairfaute. Ainsi, c’est au débiteur de
combattre cette présomption pour s’exonérer. Autremre, le tiers qui évoque la

faute contractuelle du débiteur pour établir sgpo@sabilité délictuelle ne peut se
contenter de cette présomption. La relativité destrats rend la nature contractuelle
de I'obligation sans incidence & son égard’est cette inégalité qui a poussé la
jurisprudence a rapprocher la situation du tiers ceédle du contractant quant a
I'obligation professionnelle ou la circulation deopuits dangered.

De méme, en matiere de réparation, le contractartositente de réclamer la
restitution de I'objet de I'obligation contrairemteau tiers qui ne peut obtenir qu'une
allocation de dommages-intéréts. Par exemple, logdg dommage se produit suite a
un vice caché de la chose vendue, le tiers victimmeva pas pouvoir demander la
restitution du prix en échange de la chose. Qudtacheteur initial, ce droit lui est

accordé par la nature contractuelle de la respalitggh

En I'absence de tout lien direct entre les contatg et le tiers, le recours a la
responsabilité civile délictuelle est la seule voéeEonnue a la victime. Mais pour
éviter les inconvénients du régime de la responis@kiélictuelle, les tiers ont été
soumis dans certaines circonstances a un régimgaobnel auquel ils n'ont pas

concouru et notamment avec I’émergence de groupeoutrats.

%2 F. BERTRAND,op. cit, p. 382 et s., n° 231 et s.

% J. HUET,Responsabilité contractuelle et délictuelle, Es$aine délimitation entre les deux ordres
de responsabilitéTh. Paris, 1978, n° 596.

% Cass. Com., 27 févr. 1973ull. civ., IV., n° 105.
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B. La potentielle protection du tiers au moyen de dlesponsabilité

civile contractuelle

104. L’action du tiers victime de I'inexécution contraetle contre le débiteur
défaillant est soumise au régime délictuel. Poudrtirexiste des exceptions ou ladite
action revét une nature contractuelle. Tel est ds de l'action en responsabilité
exercee sur le fondement de la stipulation pouruaii) ou encore de celle intentée
dans des chaines de contrats translatifs de ptép(®. Toutefois, I'évolution du
droit positif tenda restreindre le champ d’application de ces exoegti

1. La stipulation pour autrui

105.L’article 1165 du Code civil qui consacre le pripeide I'effet relatif des
conventions prévoit néanmoins une exception : ilaukdtion pour autrui qui crée un
droit direct entre le bénéficiaire et le promettdre tiers bénéficiaire, sans avoir été
partie au contrat, se contente de demander au pramel’exécuter une obligation
contractuelle & son profit. De méme, en droit libian la stipulation pour autri
constitue une exception aux dispositions des @&di@25 et suivants du Code des

obligations et des contrats selon lesquels les eotens ne profitent point aux
tiers®.

106. La jurisprudence francaise admettait depuis longteia technique de la
stipulation pour autrui tacite afin d’accorder awictimes par ricochet le droit
d’exercer une action en responsabilité contrackuetintre le contractant défaillant.
Cette politigue a été maintenue tout d’abord enguoe concerne les victimes par

ricochet des accidents de transporElle a ensuite été étendue a la demande de

% Code des obligations et des contrats, art. 227.

% F. NAMMOUR, R. CABRILLAC, S. CABRILLAC et H. LECU¥ER, Droit des obligations, Droit
francais — Droit libanais, Perspectives européeneeésnternationalespréef. P. CATALA, Brulyant,
Bruxelles, Delta, Beyrouth, L.G.D.J., PariS;°#d., 2006, p. 133 et les arréts cités : CaSsi\2, n°

14, 16 janv. 2006 Al Adl 2006/ 2, 638 — CA Beyrouth°3n° 130, 6 févr. 1997 Rev. jud. Lib1997,
231.

" Civ., 6 déc. 1932, Civ. 24 mai 193DP 1933, 177, note L. JOSSERAND — Cass. Req. 8 mars
1937 :S. 1937, 1, 241, rapport PILON.
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I'indemnisation dans le domaine médical, s’agissastamment des victimes de la
contamination par le virus du sifa

Cependant, dans une seconde période, le principd’ed¢ension de la
responsabilité contractuelle au profit du tiers @nru des limites. La Cour de
cassation opéré un revirement de jurisprudence fBrmant que les victimes par
ricochet profitent d'une option entre la responithi contractuelle et la
responsabilité délictuelfé Les victimes pourront grace a la stipulation pautrui
tacite agir en tant que créanciers par une actiomesponsabilité contractuelle, ou
renoncer a cette faculté et exercer leur actionesptan délictuel en tant que tiers. En
effet, elle a affirmé, dans un arrét du 13 févr2®01, que la fille d’'une personne
hémophile décédée a la suite d’'une contaminationleog&®ida lors d’une transfusion
sanguine, pour prouver une faute délictuelle, estdée a invoquer le manquement
contractuel d’'un centre de transfusion sanguine t#nne obligation de sécurité de
résultat en ce qui concerne les produits sanguiris cede et que le manquement a
cette obligation pouvait étre invoqué aussi bien lpavictime immeédiate que par le
tiers victime d'un dommage par ricoctf8t

Actuellement, la jurisprudence abandonne la stigamhapour autrui tacite au
bénéfice des proches de la victime immédiate. dt&ajugé en effet que « la victime
par ricochet d'un accident relevant de la respatigaltontractuelle dispose d'une
action en responsabilité délictuelle pour obtegjaration de son préjudicé’ Mais
aussi, la premiéere chambre de la Cour de cassati@ms une affaire dite Consulat
voyages, a explicitement consacré cet abandonfiemaf que I'action des victimes
par ricochet ne peut étre soumise au régime cantehcCeux-ci ne peuvent agir
contre le contractant de la victime directe quelsuondement délictuel. Elle justifie
sa décision au motif « que les demandeurs, victipegsricochet, n'étaient pas ayants

cause de leurs parents décédés, n'agissant ni afitégude cessionnaires, ni

% Cass. 1®civ., 17 déc. 1954 JCP 1955, Il, 8490, note R. SAVATIER D. 1955, 269, note R.

RODIERE — TGl Paris, ?Ljuill. 1991 : JCP 1991, 1l, 21762, note M. HARICHAUX — TGI Toulouse,
16 juill. 1992 :JCP 1992, Il, 21965, note X. LABBEE — TGl Nice, 27 [juil992 :D. 1993, 38, note

D. VIDAL — Cass. f"civ., 14 nov. 1995 Bull. civ. |, n° 414.

% Cass. Com. 19 juin 1951D. 1951, 717, note G. RIPERTCP 1951, Il, 6426, note E. BECQUE —
Cass. 2civ., 23 janv. 1959 : H. CAPITANT, F. TERRE, Y. LEETTE, Les grands arréts de la
jurisprudence civile T. 2, Obligations, Contrats spéciaux, Stretéd]d2a12™® éd., 2000, p. 769, n°

279.

10 cass. §*®civ., 13 févr. 2001 :Bull. civ,, I, n® 35, p. 21 ;D. 2001, somm. 2234, obs. Ph.
DELEBECQUE.
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d'héritiers », ainsi «ils ne pouvaient pas bénéfiad'une stipulation pour autrui
implicite au titre du contrat de voyage, de sontélcgtait exclu que leur action soit
fondée sur la responsabilité contractuelle de Hagede voyages'¥. Pour Monsieur
JOURDAIN, il convient d’appréhender cette décisioomme une application du
principe de la relativité des conventions, ou comme application de l'article 1122
du Code civil en vertu duquel I'on est censé agtippulé pour soi et pour ses héritiers
ou ayants caus®.

Toutefois, malgré la remise en cause de la notiestipulation pour autrui,
guelques exceptions subsistent. En effet, dans afieire ou une action en
responsabilité était dirigée contre I'établissemfahcais du sang par une personne
qui avait été contaminée et qui fondait son actonle contrat liant cet établissement
a I'hopital, la Cour a déclaré qu’« en vertu du trahle liant aux hopitaux, était, lui
(Etablissement francais du sang), tenu de déliurerproduit exempt de vices au
bénéfice du receveur, en faveur de qui il stipuddigu'il ne saurait s'exonérer de son

obligation de résultat & I'égard'$¥ que par la preuve d'un cas de force majeure.

107.En doctrine, certains autedf3estiment que la notion de stipulation pour
autrui tacite aurait di étre consacrée par I'Asséebléniére dans son arrét du 26
octobre 2008°. Son application aurait été plus adaptée que celBassimilation du
manquement contractuel a une faute délictuelle,utdi@ que Il'inexécution
contractuelle ne coincidait pas, en I'espéece, awvexviolation d'un devoir général de
ne pas nuire a autrui aux termes de I'article 188Z ode civil. Au contraire, d’autres

auteurs approuvent cette solution jurisprudentighieur des raisons diversés

101 cass. 2civ., 23 oct. 2003 Bull. civ., I, n° 330, p. 268.

192 Cass. *civ., 28 oct. 2003 Bull. civ., I, n° 219 ;D. 2004, 233, obs. Ph. DELEBECQUEICP
2004, I, 163, obs. G. VINEY JCP 2004, I, 10006, note G. LARDEUX Contrats, conc. consom
2004, comm.. n° 1, obs. L. LEVENEUR.

13 p JOURDAIN, « Vers l'abandon de la stipulatiarupautrui tacite au bénéfice des proches de la
victime directe » RTD Civ 2004, 96.

194 cass. 2civ., 20 oct. 2005 Bull. civ. Il, n° 274, p. 243 P. 2005, IR, 2825 RTD Civ 2006, 122,
obs. P. JOURDAIN.

%P ANCEL, « Faut-il « faire avec » ? RDC, 2007, 538, n° 22.

1% Cass. Ass. plén. 6 oct. 200préc.

197 3. HUET,Responsabilité contractuelle et responsabilité céklle, essai de délimitation entre les
deux ordres de responsabiljtéh. Paris Il, 1978, p. 219 : « Qu'un quelconqugfiae technique
vienne changer la qualité de la victime, la natdeda responsabilité et les regles d'indemnisasien
trouvent aussitdt modifiées. Expressément réseavd'article 1165, le procédé de la stipulation pou
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D’abord, la stipulation pour autrui tacite est fiet du fait qu’elle ne correspond pas a
la volonté des parties. Delus, seules quelques situations contractuellest son
concernées par son application sans toutefois gx@tiles motifs de cette limitation
par la jurisprudenc®. Bien plus, la stipulation pour autrui implicit@mstitue une
exception a la régle du non-cumul des responsébilit En outre, I'abandon de ce
principe permet de limiter les exceptions au pmpecide ['effet relatif des

conventions.

Les dérogations ne se limitent pas a la stipulafioar autrui tacite. Le déclin
de la responsabilité contractuelle s’observe égatdnen matiére d’actions directes

dans les chaines de contrats.

2. Les actions directes

108. Au sein d’'une chaine de contrats, le membre victigug subit un
dommage suite a une inexécution contractuelle impetau débiteur de son propre
débiteurpeut agir contre lui par une action dirééte

Dés le XIX™ siécle, la jurisprudence a donné au sous-acquéritime

d’'une défectuosité I'option d’agir par une actiom garantie des vices cachés sur le

autrui, prévu par l'article 1121 du code civil, ¢sin des cas de figure les plus connus d'une telle
disqualification de la responsabilité. Si les tiesherchent, parfois, a se prévaloir des divers
mécanismes juridigues qui leur permettent, ainsévauer les régles contractuelles, c'est
évidemment parce que celles-ci présentent des agastque la responsabilité délictuelle ne saurait
leur assurer : elles n'y manqueront, en particullersque le débiteur défaillant est tenu d'une
obligation de résultat, de telle sorte qu'il petie&ondamné de plein droit a réparation en veead
convention violée. Naturellement encline a ouvrtik aictimes la voie qui conduit le plus siirement a
leur indemnisation, la jurisprudence a fait usageels procédés presque exclusivement dans I'intéré
des tiers, au risque de rendre fluctuante et imdeet la ligne de démarcation entre les deux
responsabilités. Il importe, pourtant, que cellesoit fermement établie, car aucune cohérence ne
subsisterait en la matiére s'il devenait trop fadlenjamber la frontieére qui sépare les deux aree

1% b JOURDAIN, « Vers l'abandon de la stipulatiorupautrui tacite au bénéfice des proches de la
victime directe » :RTD Civ 2004, 96. L'auteur estime que malgré ces reprede principe de la
stipulation pour autrui tacite, les victimes pacathet méritent d’étre traitées de la méme facom qu
les victimes directes puisque le dommage qu’ilsissdnt provient de celui qui a affecté ces derniers
199 3. HUET,op. cit, loc. cit.

19 "article 277 du Code des obligations et des catstdispose : « Il en va autrement dans le cas ol
la loi accorde exceptionnellement une action deecux créanciers: les résultats en vont
exclusivement au demandeur qui n’a pas a en partagegnéfice avec les autres créanciers.

Cette procédure ne peut étre engagée que dans letcalle est instituée par un texte formel, lequel
est d’interprétation stricte ». Tel est le cas, paemple, des articles 588, 678, 684, 699, 705, 743
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plan contractuel ou délictuel contre le vendeur cpdent'’. Cependant, la
jurisprudence a eu progressivement recours a [aoresbilité contractuelle a propos
de contrats de ventes successifs. La premiere cteanibile de la Cour de cassation
dans son arrét Lamborghini du 9 octobre 1979, améaaque I'action directe du sous-
acquéreur contre le vendeur initial est « de nahéeessairement contractuelfé?
Ce sous-acquéreur ne jouit que des droits de soeugule premier acheteur. La
jurisprudence a confirmé cette solution a plusieepmises™.

Egalement, cette décision a été appliquée plus #ardfautres chaines de
contrats translatives de propriété. En effet, lasprudence a accordé a I'acquéreur
d’'un immeuble le droit d’exercer une action en gaieafondée sur les articles 1792 et
2270 du Code civil contre les architectes et emepurs de constructidf. Cette
décision a été consacrée par la jurisprudence tiaunes les situations identiques
ultérieures’™. De méme, cette solution admettant la nature ectielle de I'action de
'ayant cause particulier du maitre de Il'ouvragentce I'entrepreneur a été
ultérieurement consacrée par les lois du 3 janetetl juillet 1967 modifiees par la
loi du 4 janvier 1978 qui a repris leurs disposisaa ce propos et les a consacrées a
I'article 1792 du Code civil.

Ensuite, la Cour de cassation a accepté non sentdmaetion en garantie des
vices cachés mais aussi celle de la responsaboiéractuelle de droit commun dans
les chafnes homogénes de vehte<Cette action a été introduite également dans le
domaine des chaines de contrats en matiere immeobitlans le cas ou le maitre d’un

ouvrage confie & un entrepreneur la constructiamdmmeuble et que ce dernier se

784 du méme Code. La jurisprudence a néanmoinsimnecbBaction directe en matiére des chaines de
contrats.

11 Cass. Civ. 25 janv. 18203 1820,1, 213 — Cass. Civ. 12 nov. 1882P 1885, 1, 357 S. 1886, 1,
149 — Cass. Civ. 2 déc. 189D: 1892, 1, 161, note L. SARRUT — Cass. Civ. 17.r#08 :S.1914,
1, 443 — Cass. Civ. 26 janv. 191BP 1916, 47 — Cass.”F civ., 4 févr. 1963 JCP 1963, II, 13159,
note R. SAVATIER ;RTD Civ 1963, 564, obs. G. CORNU — Cass. Com. 14 mard 197 1977, IR,
284.

112 cass. 1 civ., 9 oct. 1979 Bull. civ. I, n° 241 ;D. 1980, IR, 222, note Ch. LARROUMETRTD
Civ. 1980, 354, obs. G. DURRY.

113 Cass. Com. 17 mai 1982RTD Civ 1983, 135, obs. G. DURRYD. 1983, IR, 479, obs. Ch.
LARROUMET ; Cass. 2civ., 30 nov. 1984 RTD Civ 1989, 323, obs. P. JOURDAIN.

114 Cass. 1™ civ., 28 nov. 1967 Bull. civ. I, n° 348 :RTD Civ 1968, 391, obs. G. CORNU.

115 Cass. 8civ., 23 mars 1968D. 1970, 663, note Ph. JESTAZ — Cassci¥., 3 janv. 1969 JCPG
1969, Il, 15863 note G. LIET-VAUX — Cass® 8iv., 28 oct. 1975 JCP G 1975, IV, 371 — Cass®3
civ., 22 févr. 1978 JCP G IV, 135 — Cass. Bciv., 21 mars 1979JCP G1979, IV, 184.
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procure lui-méme les matériaux nécessaires awatpade construction auprés d’'un
fabricant. Le maitre de I'ouvrage ou son acquéendommagé par la défectuosité de
ces matériaux pourront agir par la suite contrededeur ou le fabricant. Cependant,
alors que la premiére chambre était en faveur d’'qualification contractuelle de
I'action des maitres de I'ouvrage contre les fabmis des matériefs. La troisiéme
chambre civile, au contraire, n’accueillait cettetian que sur le fondement
délictuel*®. Enfin, I’Assemblée pléniére a tranché, par detréta rendus le 7 février
1986, le conflit qui existait entre la premierelatroisieme chambre civile quant a la
nature, contractuelle ou délictuelle, de cetteaactia Haute juridiction judiciaire a
affirmé que le maitre de I'ouvrage est autorisgié a I'encontre du fournisseur des
matériaux de construction livrés a I'entreprenear pne action directe exclusivement
contractuell&®. Quant au motif de sa décision favorable a latpwside la premiére
chambre civile, elle a énoncé que « le maitre devitage, comme le sous-acquéreur,
jouit de tous les droits et actions attachés ahlase qui appartenait a son auteur ;
qu'il dispose donc a cet effet contre le fabricdhine action contractuelle directe
fondée sur la non-conformité de la chose livréd.&.décision ainsi donnée a été
positivement accueill{&°

Par conséquent, la solution adoptée par la Courcaksation dépend du
caractere translatif de la chaine ou non. Il ass=été jugé que 'action de la victime
bénéficiaire d’'une prestation contre un membreadehlaine auquel il n’est pas lié par

un contrat revét une nature délictuelle dés lore tpuchaine de contrats n’est pas

116 cass. 1 civ., 19 mars 1983 Bull. civ., I, n° 92.

7 Cass. 1 civ., 29 mai 1984 Bull. Civ., I, n° 175 ;D. 1985, 213, note A. BENABENT JCP G
1985, Il, 20387, note Ph. MALINVAUD Gaz. Pal 1985, 1, 437, note H. SOULEAU.

118 Cass. 8 civ., 19 juin 1984 D. 1985, 213 note A. BENABENTRev. dr. immob1984, 420 JCP

G 1985, Il, 20387, note Ph. MALINVAUD RTD Civ 1985, 406, obs. Ph. REMY. : « Mais attendu
que l'arrét retient que par suite d'une conceptiéfectueuse, les tuiles fabriquées par (...) n'étaien
pas horizontales dans le sens transversal, vicagpiouvait étre décelé et qui était lI'unique calese
désordres affectant la toiture ; que, par ces setfs caractérisant, en dehors de tout contiat, |
faute commise et sa relation de causalité avec demndage, la Cour d'appel a petenu la
responsabilité du fabricant méme en I'absenceeadede droit direct avec le maitre de I'ouvrage ».

119 Cass. Ass. plén. 7 fév 1986 CP G 1986, I, 20816, note Ph. MALINVAUD D. 1986, 293, note
A. BENABENT ; D. 1987. somm. 185, obs. H. GROUTERTD Civ 1986, 364, obs. J. HUET.

120 cass. 1 civ., 28 oct. 1991Contrats, conc. consom992, n° 25, 11 — Cass. Com. 19 mars 1991 :
JCP N 1992, I, 108.
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translativé?’. Pour autant, I'action directe contractuelle treuv s'appliquer dans les
chaines translatives de propriété.

109. La majorité des auteurs estime que la Cour de tiassdonde sa
distinction sur la théorie de I'accessdffe Le sous-acquéreur se contente d’exercer
des actions, en responsabilité et en garantieerctintre du fabricant ou deendeur
intermédiaire, parce que celles-ci lui ont été srarses a titre d’accessoire de la
chose. Certains juristes contemporains approuvetté énterprétatiolt® alors qu’elle
est rejetée par d’autrés

Cette argumentation est a tout le moins inadmissibbut d’abord, la Cour de
cassation n’invoque plus ce fondement de faconésyatiqué®>. De plus, méme si la
jurisprudence a déclaré qu'elle fait recours aeattiort*® les solutions proposées
par la Haute juridiction montrent cependant quéhkorie de I'accessoire n'a pas été
retenue dans sa totalité. En effet, il a été juge lg@ vendeur intermédiaire ne perdrait
pas son action directe contractuelle contre sommwactant alors qu’il s’est dessaisi
de la chose en la cédant & un sous-acquéfe@’est dans ce sens que la Cour de
cassation a également affirmé que l'action en géxadécennale se transmet aux
acquéreurs avec la propriété de I'immeuble, sandefois priver le maitre de

I'ouvrage de son droit d’exercer ladite action tpre celui-ci se trouve victime et

121 Cass. Ass. Plén., 12 juill. 199Bull. civ. Ass. plén., n° 5préc.

1223 GHESTIN, « Le sous-traitant ne peut opposemaitre de I'ouvrage les moyens tirés du contrat
conclu avec l'entrepreneur principal B 1991, 549.

123 ph, MALINVAUD, « L'action directe du maitre de lferage contre les fabricants et fournisseurs
de matériaux et composants ®: 1984. chron41 ; G. CORNU, « Contrats spéciaux >RTD Civ.
1973, 582 ; A. BENABENT, note sous CasS?tiv., 29 mai 1984 D. 1985, 213.

24 3. GHESTIN et B. DESCHETraité des contrats, La venté.G.D.J., 1990, n° 1033 et s. ; P.
JOURDAIN, « La nature de la responsabilité civiland les chaines de contrats aprés l'arrét
d'Assemblée pléniére du 12 juillet 1991 B.:1992, 149. ; J. GHESTIN, Ch. JAMIN et M. BILLIAU
Traité de droit civil, Les effets du contrddir. J. GHESTIN, 8™ éd., L.G.D.J.. 2001, n°® 1117 ; G.
VINEY et P. JOURDAIN, Traité de droit civil , Les conditions de la resamilit¢, Dir. J.
GHESTIN, 3™ éd., L.G.D.J., 2006, n°® 750., et les référencesesi.

125 Cass. 8civ, 30 oct. 1991 Bull. civ, Ill, n° 251 ;D. 1992, 76, note Ph. MALINVAUD et B.
BOUBLI ; JCP G 1992, |, 3570, obs. Ch. JAMIN : Selon les termes |drrét: « le maitre de
I'ouvrage disposait contre le fabricant des matsrid’'une action contractuelle directe, laquelleitéta
fondée sur le contrat de vente conclu entre ceidaht et le vendeur intermédiaire » — Cas¥.clv.,

27 janv. 1993 Bull. civ. I, n° 45 ;JCP G1993, |, 3684, obs. J. GHESTIN.

126 Cass. 8civ., 12 juin 1991 Bull. civ., Ill, n° 166 — Cass.®3civ., 26 mai 1992 Bull. civ., Ill, n°
175.

27 cass. f*®civ., 19 janv. 1988 Bull. civ., I, n° 20 ; G. VINEY, « L'action en responsabiliéhtre
participants a une chaine de contrats » : MélalgedsOLLEAUX, Litec, 1990, p. 399.

-124 -



EL RAJAB Dima| Thése de doctorat | Décembre 2013

invoque un dommage persontf&l Madame BACACHE-GIBEILI explique cette
position par ce que « le droit invoqué par le tittd de l'action n’est pas un droit
dérivée. Le membre du groupe de contrats ne se isudspas au contractant du
débiteur dans le rapport de droit préexistant. keuge de contrats n'a pas d’effet
translatif mais un effet attributif limité. Ihe réalise pas une substitution d'une
personne a une autre dans un rapport préexistaist snaajoute au lien obligatoire
préexistant au profit du contractant du débitemrnouveau lien obligatoire en faveur
du membre » de la chaine de contfts

Par ailleurs, un auteur défend que l'action diresgegransmet, non pas en tant
gu'accessoire de la chose, mais par la volonté adedractants qui ne saurait étre

indifférenté®®. En somme, le fondement de I'action directe nhéstvident ni certain.

110. Dans une période ultérieure, une controverse aurgssentre les
chambres de la Cour de cassation. D’'une part,dsiéme chambre civile refusait,
par un arrét dit Haironville en date de 28 novem®d@1, I'action en responsabilité
contractuelle d’'un maitre de I'ouvrage contre lerfasseur d’'un sous-traitant alors
gu’elle était exercée dans un contexte de transferpropriété au sein d’'une chaine
constituée d’un contrat de vente et de deux comtdantrepris€’. D’autre part, la
chambre commerciale a accueilli le 22 mai 2002 titat contractuelle directe du
maitre de I'ouvrage contre le sous-traitant fousaig en présence d’'une chaine de
contrats d’entreprise « translative » de propriéiB. effet, elle a affirmé que «si le
maitre de l'ouvrage qui agit contre le sous-trditexerce l'action que le vendeur
intermédiaire lui a transmise avec la propriétdalehose livrée, le sous-traitant, qui
n'est pas lié contractuellement au maitre de l'ag@r ne peut invoquer les limitations
eventuellement prévues dans le contrat principak@antre le maitre de I'ouvrage et
le vendeur intermédiaire, qu'ayant retenu queitactiu sous-acquéreur était celle de
son auteur, a savoir celle du vendeur intermédieingtre son vendeur originaire, la

cour d'appel a justement décidé que I'entreprmgrfisseuse « ne pouvait opposer

'?® Cass. 3civ., 31 mai 1995 D. 1995, IR, 159.

129\, BACACHE-GIBEILI, La relativité des conventions et les groupes detreds, thése, L.G.D.J.,
1996, n° 332 et s.

130 ZENATI, « Le sous-traitant ne peut opposemaitre de I'ouvrage les moyens tirés du contrat
conclu avec l'entrepreneur principal RTD Civ 1992, 593.
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que la clause limitative de responsabilité figuratgns le contrat qu'elle avait
conclu »* avec le vendeur intermédiaire.

A premiére vue, larrét Haironville semble en cauliction avec la
jurisprudence antérieure de I’Assemblée pléniére davrier 1986 qui a attribué une
nature contractuelle & I'action du maitre de I'caye contre le fabricant. En effet, il a
admis contrairement a cette derniere, et confornrmérae principe de I'effet relatif
des conventions, que le maitre de l'ouvrage ne geuplacer que sur le terrain
délictuel pour agir en responsabilité. Cependang distinction entre les faits de
cette espéce et ceux des arréts de 1986 permettrdéduire l'inexistence d’'un
revirement de jurisprudence au vrai sens du t&fin®ans I'affaire soumise a la
troisieme chambre civile, le maitre de I'ouvrageemait son action contren
fabricant lié contractuellement au sous-traitaQuant aux affaires présentées devant
I’Assemblée pléniére, 'action en responsabilité&itttexercée par le maitre de
I'ouvrage a I'encontre d’un fabricant contractuellent lié a I'entrepreneur. De fait,
si le maitre de I'ouvrage a été considéré comme-smguéreur dans ce dernier cas, il
ne pouvait I'étre dans I'espéce Haironville. C’'eshsi que la troisieme chambre
civile a affirmé que le sous-traitant engageantesponsabilité vis-a-vis du maitre de
I'ouvrage sur le fondement délictuel, la Cour dappetient a bon droit que le
fournisseur de ce sous-traitant doit, a I'égardrditre de I'ouvrage, répondre de ses
actes sur le méme fondement. En revanche, en ceagierne I'arrét de la chambre
commerciale, un auteur signale qu’il est difficilemt conciliable avec Ila
jurisprudence antérieure et notamment celle dégagéel’arrét Besse”. Il estime
que la Cour de cassation a peut-étre admis I'aadiormaitre de I'ouvrage contre le

sous-traitant en assimilant ce dernier a un vendeur

31 Cass. 3civ., 28 nov. 2001 Bull. civ., lll, n° 137 ;JCP G2002, Il, 10037, note D. MAINGUY ;
D. 2002, jurisp. 1442, note J.-P. KARILARTD Civ. 2002, 104, obs. P. JOURDAIN.

%2 Cass. Com., 22 mai 200Bull. civ., IV, n° 89 ;D. 2002, 2843, obs. Ph. DEELEBECQURTD
Com 2003, 156, obs. B. BOULOC.

1333.-P. KARILA, « L'action du maitre de l'ouvragé'éncontre du fabricant lié contractuellement au
sous-traitant est nécessairement de nature déllietwe D. 2002, jurisp. 1442.

13 p_ JOURDAIN, « Responsabilité contractuelle dusstraitant fournisseur envers le maitre de
I'ouvrage: une restriction a la jurisprudence Bezse:RTD Civ 2003, 94.
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111. Quant au régime de l'action directe en responga@bdontractuelle de la
victime contre la partie a laquelle le dommageimgtutable, la jurisprudence confére
au premier le droit d’agir a I'encontre de celuidans les mémes conditions que le
cocontractant. En paralléle, il a été jugé quedteddeur se contente d’invoquer tous
les moyens de défense et d’opposer le contratvictane de la méme facon qu’il en
jouit a I'encontre de son propre contractant. Dans arrét dit Zurich France, la
premiére chambre civile a affirmé qu’une clauseitistive de garantie peut étre
opposée au maitre de I'ouvrage professiolinedDe méme, I'opposabilité de la clause
limitative de responsabilité a été confirmée etté @&assé 'arrét de la Cour d’appel
qui, pour condamner un fabricant ayant omis sorigakibn de délivrer une chose
conforme a l'usage auquel elle était destinée,ctbreent au profit d'un exploitant
subrogé, apreés réparation du matériel défectuewans des droits du maitre de
I'ouvrage, maintient que ce fabricant ne peut oppa@sl’exploitant la clause limitant
a un an la garantie, cette clause étant inopposablenaitre de l'ouvrage, simple
profane. La Cour de cassation a affirmé que leiabt était en droit d’opposer a
I’exploitant, exercant une action de nature coritralte, tous les moyens de défense
qu’elle pouvait opposer a son propre cocontra¢tarita méme solution a été adoptée
en matiére des clauses attributives de compétdhee des clauses d’arbitrage ou
compromissoires. Notons que, non seulement I'oppiita de ces dernieres n’était
pas reconnue avant I'arrét Peavy de la chambréeciendu le 6 février 2003 sous
prétexte du principe de I'autonomie de ces clausess encore, la Cour de cassation
avait prévu en I'espece une restriction selon ldguedans une chaine homogéne de
contrats translatifs, la clause d’arbitrage int¢ioreal se transmet avec l'action
contractuelle sauf preuve de l'ignorance raisomrmala@ |'existence de cette clause ».
Cependant, dans un arrét plus rét€nta Cour a admis la transmission systématique

de la clause d’arbitrage sans aucune référencét@ eeigence. La Cour de cassation

1% Cass. 1®civ., 7 juin 1995 Bull. civ. I, n° 3.

'3 Cass. 3civ., 26 mai 1992 : Bull. civ. I, n° 175RTD Civ 1993, 131, obs. P. JOURDAIN - Cass.
1 civ., 7 juin 1995 :Bull. civ. I, n° 249 ;D. 1996, 395, note D. MAZEAUD (Contrats, conc.
consom 1995, comm., n° 15, note L. LEVENEUR.

137 cass. 3civ., 30, oct. 1991 Bull. civ. Ill, n° 251, 148 ;D. 1991, IR. 272 Rev. dr. immob1992,
76, note Ph. MALINVAUD et B. BOUBLI.

138 cass. 1*®civ., 6 févr. 2001 Bull. civ. I, n° 22 ;D. 2001, 1135, obs. Ph. DELEBECQUERTD
Com 2001, 413, obs. E. LOQUIN.

139 cass. 1 civ., 27 mars 2007 Bull. civ. I, n° 129 ;D. 2007, 2077, obs. S. BOLLEEJCP G2007,

Il, 10118, note C. GOLHEN Contrats, conc. conso@2007, comm. 166, obs. L. LEVENEUR.
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a peut-étre voulu combler la lacune de sa décisiarérieure qui acceptait la
transmission automatique de la clause comme acicesslmrs qu’elle subordonnait
son opposabilité a la preuve de la non ignoranckdectime. En tout état de cause,
le fondement de transmission par accessoire de cétise n'a pas été a I'abri des
critiques”.

De plus, la jurisprudence a déclaré la loi applicablea convention opposable
a la personne 1és&& Il en est de méme pour les régles de prescripdier’action
opposables a la personne lésée. La Cour régulaarzirmeé en effet que « la Cour
d'appel en a justement déduit que le délai de pigan de dix ans applicable entre
commergants ou commergants et non-commergantst»p@msable au maitre de
I'ouvrage dans son action contre le fabricant q@¢ ce délai avait commencé a

courir & compter de la livraison des matériaweattepreneur $*

112. Par ailleurs, la solution apportée par la jurisgmice en matiere de
chaines internationales reflete aussi une auttdefsse de I'état actuel du droit positif
en ce qui concerne l'action directe. En effet, lau€Cde cassation a affirmé qu’aux
termes de larticle 1 et 4 dela Convention de Viendu 11 avril 1980, cette
convention « s'applique aux contrats internationdexente de marchandises et régit
exclusivement les droits et obligations qu'un whtcat fait naitre entre le vendeur et
l'acheteur ¥ Ensuite, elle a refusé d’appliquer ses dispositiauxrapports entre le
fabricant et le sous-acquéreur au sein d’'une chaiteenationale de contrats ou la
vente initiale est soumise a cette Convention. Blleendu sa décision au motif que
I’existence d’un contrat de vente entre le fabricahle sous-acquéreur n’a pas été
caractérisée. Ainsi, elle a rejeté la decision @eCbur d’appel qui a retenu que le
fabricant « en délivrant une garantie a l'utilisafeavait accepté de se placer dans un
rapport contractuel avec cet utilisateur qui, dess,| disposait contre le fabricant
d'une action pour faire valoir le défaut de la cghoendue ».

190 ph. DELEBECQUE, « La circulation de la clause Hitnage toujours plus fluide »D. 2001,
1135; J. MOURY, « Réflexions sur la transmissittes clauses de compétence dans les chaines de
contrats translatifs »D. 2002, 2746.

141 Cass. ®civ., 19 mars 1983Bull. civ. I, n° 92.

192 Cass. 8civ., 8 oct. 1997 Bull. civ. lll, n°® 184 — Cass.iv., 26 juin 2002 Bull. civ. IIl, n° 148 ;
Contrats, conc. Conson2002, comm. 173, obs. L. LEVENEURRev. dr. immob2002, 424, obs. Ph.
MALINVAUD ; RTD Civ. 2003, 103, obs. P. JOURDAIN.
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La CIJCE* s’est prononcée, contrairement a la jurisprudenaecaise, sur la
nature de l'action d’'un sous-acquéreur francaisndpwoduit défectueux contre un
vendeur initial allemand. Elle a en effet énonc& gus'agissant de Il'action que le
sous-acquéreur d'une marchandise achetée aupreveahdeur intermédiaire engage
contre le fabricant en vue d'obtenir la réparatihn préjudice résultant de la non-
conformité de la chose, il importe de constateil quéxiste aucun lien contractuel
entre le sous-acquéreur et le fabricant », poudé&duire que I'action en garantie ou
en responsabilité du premier contre le derniertnfes contractuelle. La Cour de
justice a affirmé que ladite action reléve du dameaile la responsabilité délictuelle
dans les autres pays de I'Union européenne. Danglae cercle, au sujet de conflits
de juridictions, la Cour de cassation a deéclaré faetion du sous-acquéreur a
I'encontre du fabricant est nécessairement déliettié@ Aux termes de l'article 5. 1°
de la convention de Bruxelles du 27 septembre ¥§68odifié par la convention de
Luxembourg du 9 octobre 1978, le défendeur peuk &ttrait, en matiere
contractuelle, devant le Tribunal du lieu ou I'glaliion qui sert de base a la demande
a été ou doit étre exécutée. Cependant, la prentlaenbre civile de la Cour de
cassation refusa de I'appliquer en affirmant « cpagsie par arrét de cette chambre du
8 janvier 1991, d'une demande d'interprétation'aeidle 5. 1° de la convention de
Bruxelles du 27 septembre 1968, la Cour de jusie® Communautés européennes a,
par un arrét du 17 juin 1992, dit pour droit queteete doit étre interprété en ce sens
gu'il ne s'applique pas a un litige opposant lessacguéreur d'une chose au fabricant
qui n'est pas le vendeur, en raison des défaula deose ou de I'impropriété de celle-
ci a I'usage auquel elle est destinée ; qu'il siérmpi'en statuant comme elle a fait, la
Cour d'appel a, par fausse application, violé eeusvisé ». La Cour de cassation
en a statué ainsi, alors que dans une affaire maleo elle a opté pour la solution

contraire. Selon sa décision, dans les chainesslatiwves de propriété, l'action

143 Cass. civ., 5 janv. 1999 Bull. civ. I, n° 6 ;D. 1999, 383, note C. WITZRTD Civ 1999, 503,
obs. J. RAYNARD.

144 CICE, 17 juin 1992 JCP G 1992, II, 21927, note Ch. LARROUMETJICP G1992, |, 3664, obs.
G. VINEY ; JCP G 1993, I, 3666, obs. M.-Ch. BOUTARD-LABARDERTD Eur, 1992, 709, note
P. DE VAREILLES-SOMMIERES.

145 cass. 1™civ., 27 janv. 1993 Bull. civ. I, n° 34 ;Rev. crit. dr. internat. privd993, 485, note H.
GAUDEMET-TALLON.

16 Relative & la compétence judiciaire et & I'exéontiles décisions en matiére civile et commerciale.
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engagée par le sous-acquéreur d'un produit défextaentre le vendeur originaire
afin d'obtenir réparation du dommage qu’il a sulsaaise de ce produit, obéit non pas

aux régles de la garantie mais a celles de la resginlité contractuelfé’.

113.L’'incohérence du régime, du fondement et du domdeé&action directe
n'est pas le seul reproche adressé a cette instituLe principe de non-cumul de
responsabilités a été également critiqué. Commustifier une régle qui impose aux
tiers aux contrats d’agir exclusivement sur le darrcontractuel et qui les prive par
conséquent de leur droit normal d’agir par uneactiélictuellé*®*? Ainsi, les tiers
étrangers a la chaine de contrats se contentelun $& décision de I'assemblée
pléniere de la Cour de cassation qui a confirmpriecipe de I'assimilation de toute
faute contractuelle a une faute délictuelle, d’'siteation meilleure que les victimes

membres de cette chaine contrariées par I'apptinatil principe de non-cuntdf.

114. En somme, l'application excessive de la respongabdélictuelle dans
les rapports tiers-contractants risque de déformes principes de droit.
Respectivement, une application généralisée deebkpansabilité contractuelle a
I’ensemble des tiers est rejetée par la jurispradamn tant qu’elle est dépourvue d’'un
fondement juridique. Ainsi, au regard des ces igcehces, une évolution au sein de
la jurisprudence en matiére de réparation du donemsgpbi par les tiers victimes

d’'une inexécution contractuelle serait la bienvenue

147 Cass. ™civ., 27 janv. 1993 Bull. civ. I, n° 44 ;D. 1994, somm. 238, obs. O. TOURNAFOND ;

RTD Civ. 1993, 592, obs. P. JOURDAINRTD Com 1993,708, obs. B. BOULOC. En ce sens: Cass.
1%"civ., 27 janv. 1993 Bull. civ. I, n° 45 — Cass.“civ., 23 juin. 1993 Bull. civ. I, n° 226.

18 R. WINTGEN, op. cit, n° 337.

149 P, JOURDAIN, « La distinction des responsabilid&lictuelle et contractuelle : état du droit

francais » : le Séminaire du 20 et 21 mars 200QUaiversité de Savoie — Chambéry, GRERCA-

Groupe de Recherche Européen sur la Responsaldlile et I'Assurance, consultable sur

http://grerca.univ-rennesl.fr

-130 -



ﬁ EL RAJAB Dima| Thése de doctorat | Décembre 2013

Université Panthéon-Assas

CONCLUSION DU TITRE PREMIER

115. Le contrat est source d’obligations et de droitsurptes parties. La
protection de ces droits a retenu [l'attention desisjes frangais et libanais.
S’appuyant essentiellement sur la notion d’oppddgébdu contrat, le droit francais
consacre le principe de la responsabilité du tmus porte atteinte au contrat. Le
principe de I'effet relatif ne constitue plus unstécle a la reconnaissance de cette
responsabilité. De méme, le droit libanais poseri@cipe de la responsabilité du
tiers fautif. Or, le lien entre la responsabilitéla notion d’opposabilité ne s'impose
pas toujours assez clairement, cette notion étanstgeu étudiée en doctrine libanaise.

En revanche, en droit francais comme en droit l@sn une action en
responsabilité délictuelle est accordée aux tieistimes d’'une inexécution
contractuelle. Mais la jurisprudence francaise, exigeait la constatation d’'une faute
délictuelle indépendamment de la faute contractuglour permettre au tiers
d’invoquer la responsabilité du débiteur défaillamat finalement opté pour une
solution plus souple, la Cour de cassation de t@ssayant rapidement utilisée la
voie de I'assimilation de toute faute contractuedle une faute délictuelle. Bien que
cette solution favorise lI'indemnisation des tiergtivnes, ses inconvénients ne

peuvent pas étre ignores.

La consécration du principe de protection des @miénts et des tiers étant
étudiée, il convient de s’intéresser a la maniéetde législateur et la jurisprudence
envisagent cette protection. Cette problématiquease particulierement en matiere
de publicité fonciére ou les conceptions adoptémsi@s droits francais et libanais
sont contradictoires.
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Université Panthéon-Assas

TITRE 2 : LA PROTECTION DES CONTRACTANTS ET DES TIERS

DANS LE CADRE DE LA PUBLICITE FONCIERE

116. La publicité fonciére tend a assurer a la fois égusité du commerce
juridique sur les immeubles et le bon fonctionnem@um crédit immobiliet, tout en
garantissant, essentiellement, la sécurité de liémeur et du créancier hypothécaire
En permettant d’éviter toute insécurité, laditetitogion « constitue donc un rouage
essentiel de la vie économiqug €e but est parfaitement illustré par I'affirmatide
Madame GUERRIERO selon laquelle : «la loi, en wiliassurer la sécurité du
commerce juridigue ou le crédit, soumet de nombracbes juridiques a des mesures
de publicité dont l'objet direct est de permettrexatiers intéressés d’avoir
connaissance de ces actes et des droits qu’il§agmaitre 3. Ainsi, afin de remplir
son office d’'une maniere efficace, la publicité ¢@re joue un réle d’'information et
de protection. Elle permet, non seulement de flgerang des droits réels portant sur
un immeuble, mais également de les rendre opposal@ tiers et d'indiquer la
situation juridique des biens. Ce but étant powissbit par le systéme du livre
foncier, soit par le systeme de la publicité fomejé Monsieur LEMAIRE
recommande de désigner les deux systemes par alitérfionciere, terme neutre qui
ne présuppose aucune référence & un systéme piarticu

! J. DUCLOS, L'opposabilité, Essai d'une théorie générale.G.D.J., 1984, p. 320, n° 290 ; S.
PIEDELIEVRE, « La publicité fonciére hors le Codieit» : LPA 2005, n° 128, 4 ; M. DAGOT et P.
FREMONT, « La publicité fonciére, Généralités 3.:Cl. Civ, 2002, fasc. 30, n° 1 et s.; Ph.
SIMLER et Ph. DELEBECQUEDroit civil, Les slretés, la publicité foncigrBalloz, 6™ éd., 2012,

p. 744, n° 832 : « Cette exigence ne peut étre tes imparfaitement satisfaite lorsque les
informations sont livrées par les parties elles-raémElle I'est de bien meilleure facon si les
renseignements utiles sont consignés sur un regpatblic et accessible, tenu par une autorité eeutr
et objective ».

M. DAGOT et P. FREMONTOp. cit, n° 4.

®P. HAEGEL,Le Livre foncier d’Alsace et de MoselRublication du GILFAM.

“M.-A. GUERRIERO,L acte juridique solennelL.G.D.J., 1975, p. 203.

® H. LEMAIRE, « Formalité fonciére (publicité ou icption) : Etude des systémes déclaratifs et
constitutifs dans la CEE, quant a leurs effetsJ&€P N1991, |, 447.
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117. Selon DEMOGUE, afin de répondre a lI'idée de sééurla publicité
fonciére devra « rendre compte que l'apparenceonaiagble du droit doit, dans le
rapportsavec les tiers, produire le méme effet que letduiméme 3. Pourtant, il se
peut, en pratique, que les regles de publicité eenpttent pas de parvenir a des
solutions équitables. En effet, dans le souci ds@rver la sécurité des transactions,
le tiers acquéreur se contente d’'une meilleurequtain que le véritable titulaire du
droit réel. Ce dernier sera sacrifié et le tiersgjast fié a la publicité pourra acquérir
le droit réela non dominoAinsi, afin d’éviter une telle injustice, I'autepropose de
prévoir des regles qui protegent a la fois les &cgurs et les titulaires de droits.
Autrement dit, il recommande de concilier ce gafpelle « la sécurité dynamique »
et «la sécurité statiqué.»Selon les propres mots de DEMOGUE, «la sécurité
subjective donnée par I'application de I'idée dewé@&é dynamique est une incitation
a l'action, la sécurité objective donnée par l'idée sécurité statique protege les
possédants®»Selon cet auteur, le procédé de publicité « ciasi dire qu’une
personne pourra se fier aux apparences lorsqu’edigsliteront de certaines mesures
de publicité prises [...]. Il y a [a un procédé amciliation tres commode des divers
intéréts de sécurité qui se trouvent en présemcene part, on fixe ce que I'on doit
considérer comme seule apparence probante. D’'gusireon donne au titulaire du
droit le moyen de donner a son droit cette seulpasgnce qui sera prise en
considération %

La question qui se pose est donc de savoir si éggslations fonciéres
francaise et libanaise répondent a la raison d'éeel’institution de la publicité
fonciere et garantissent un équilibre entre leérigis des tiers et ceux des titulaires
des droits. Une présentation de la réglementatiedadpublicité fonciére dans les
deux pays (Chapitre premier) ainsi que I'étude @e performance en pratique

permettent d’y répondre (Chapitre second).

® R. DEMOGUE,Les notions fondamentales du droit privé, Essaliquie pour servir d’introduction
a I'’étude des obligationsParis, Rousseau, 1911, p. 68.

" Ibid. p. 72.

8 Ibid. p. 74.

° Ibid. p. 76. ; En ce sens : A.-O GUTTONa publicité des faits juridiquesh. Clermont-Ferrand,
1976, p. 364.
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Chapitre premier : La réglementation de la publicité fonciére

118. L'influence francaise en droit libanais est remargle et étendue. Le
droit libanais a été en majeure partie rédigé pdipue du Mandant francais,
directement en francais par des juristes franga@snombreuses lois postérieures sont
également d’inspiration francaise. Quant a la pmislence, les juges libanais tenaient
et tiennent toujours compte des solutions jurispniklles francaises. En consultant
les arréts émanant des cours libanaises, nous gelm@s aisément que, parmi eux,
nombreux sont ceux qui font explicitement référenée des solutions
jurisprudentielles francaises. C’est égalementdg de la doctrine libanaise, laquelle
s’alimente énormément de son homologue frangaise.

Cependant, en matiere immobiliere, les systemesidéon adoptés en droits
francais et libanais sont fondamentalement diffesdiun de I'autre. Alors que le
droit francais préserve le principe du consensoaiset consacre un systéeme de
publicité fonciére dont I'effet juridigue est tosimplement confortatif des droits, le
droit libanais, quant a lui, opte pour un systemaation constitutive des droits. En
d’autres termes, la publicité fonciére au Liban @s¢ question de validité de I'acte
(section 1), contrairement au droit francais daetpukl la publicité ne concerne que
son opposabilité (section 2). Pourtant, cette défifi€e ne prive pas la comparaison de
son utilité. Une étude de ces deux systemes mdatpessibilité d’'un rapprochement

entre les solutions apportées par chaque droit.
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Section 1 : Le registre foncier en droit libanais

119. Le systéme foncier libanais se rattache a une quiore constitutive des
droits. La validité d’'une constitution, d’'une tramission ou d’'une extinction d’un
droit réel, dans les rapports entre les partiesrsemis-a-vis des tiers, est tributaire
de son inscription au registre (8 1). Autrement tht formalité de I'inscription au
registre foncier est indispensable pour I'existedaen droit portant sur I'immeuble.

L'adoption de cette politique va produire des effgttéressants (8§ 2).

81. Une publicité a vocation constitutive

120. Le principe retenu en droit foncier libanais cobesislans l'inscription
constitutive. Ce principe a été adopté a la lumiduwesysteme du livre foncier et du
systeme australien de I’Act Torrens. Mais le chodnsi que l'instauration d’un
systeme foncier complet et efficace ne remontestgpane époque aussi lointaine. Un
bref apercu de I'histoire du « registre foncieribahais (A) précédera I'étude du

domaine de I'inscription (B).

A. L’inspiration du régime foncier libanais

121.L’évolution du systeme foncier libanais est alléns un sens contraire a
celle du systeme retenu en France (1). Dans sandéfaitif, issu d’'une longue

histoire, le registre foncier remplit exactementdé&e qui est le sien (2).

1. L’évolution historique du systeme foncier libana

122. Autrefois, le Liban d’aujourd’hui faisait partie da Syrie, laquelle a été
soumise a de multiples conquétes. Aussi, le rédoneier dans cette région s’étale-t-
il sur plusieurs périodes. Tout d’abord, a I'époaies conquétes arabes, les habitants
convertis a I'islam au moment de l'invasion pouvdigarder leurs terres. Quant aux

terres conquises, un cinquiéme appartenait au TidstEtat et le reste était concédé
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aux guerriers La législation fonciére était purement religielsteméme appliquée
par des tribunaux religieux. S’ajoutait a cela Bahce des registres fonciers ou tout
autre moyen permettant la divulgation des inforomadi et I'unification des moyens
de preuve en matiere immobiliere et mobiliere. Hete « la preuve testimoniale est
admissible quelle que soit la valeur de I'immeuileCependant, cette organisation
ne concernait pas les populations juives ni chnétés. Celles-ci pouvaient jouir de

leurs biens selon leur propre organisation contre taxé.

123. En 1516, la Syrie fut sous domination de I'Empiréotman, I'Etat se
substitua dans les droits des musulmans et I'aditration des biens fut confiée au
« Trésor ». En 1547-1548, Soliman « Le Législatewrdonna l'inventaire et le
recensement des terres de 'Empire sous la dinrectione commission composée des
plus hauts magistrats et fonctionnaires de I'Etdtes titres qu’elle fournissait
figuraient dans des registres portant le Cachetc@ultan » et dotés d’'une force
probante irréfragable. Ensuite, vers 1839, l'auéwnttomane cessa d’accorder des
terres aux militaires et annula méme les droitsuac@ntérieurement. Elle conféra
pouvoir aux percepteurs et régisseurs du Domainel’B&t pour délivrer et
authentifier les titres de propriété ou de jouisganDe fait, tout au long de cette
période, l'organisation et la distinction des tarrepérées par les arabes furent
respectées, a I'exception de quelques modificatinteyvenues & plusieurs reprides

Mais, suite au changement de la forme militairegduvernement et 'adoption d’'une

;J. CHAOQUI, Le régime foncier en Syri¢h. Aix-en-Provence, 1929, p. 16.

Ibid.
® Suite a cette multiplicité, les terres étaientises entre terres « mamloukées » et terres « non
mamloukées », auxquelles s’ajoutent les biens «fégvakSans entrer en détails et en sous-catégories,
les terres « Mamloukées » sont les terres sur kbxpiles particuliers ont un droit entier de
propriété. Les terres non « Mamloukéés » sontder®$ appartenant a I'Etat en pleine propriétému e
nue-propriété. Enfin, les biens « Wakfs » sont cdédiées a une ceuvre pieuse ou charitable.
“L. CARDON, Le régime de la propriété fonciére en Syrie et é#ah, th. Paris, Recueil Sirey, 1932,
p. 89.
®> En effet, les terres « non mamloukées » sont dea®nrc mulks », c’est-a-dire des terres situées a
I'intérieur du périmétre des agglomérations bageésusceptibles de pleine propriété. De méme, les
terres « mamloukées » sont divisées en trois caiggoll s’agit des terres « Amiriées » dont la nue
propriété appartient a 'Etat et la jouissanceasicédée a des personnes privées. Ensuite, des terr
« Métroukées Murfekés » faisant I'objet d'un draifusage en faveur d'une collectivité mais
appartenant toujours a I'Etat, et des terres « Métées Méhmiehs » qui constituent le Domaine
public de I'Etat et des municipalités. Enfin, desreés « Khaliya Mubaha » ou terres mortes, sont des
terres « Amiriées » n'ayant été ni reconnues niindigées et sur lesquelles le premier occupant
acquiert un droit de préférence sous I'autorisatier’Etat.

-137 -



EL RAJAB Dima| Thése de doctorat | Décembre 2013

organisation civile, un Code de terres fut promélgn 1858, abrogeant toutes les

|égislations et les coutumes en vigueur avant suree.

124. Ultérieurement, et précisément en 1864, le Prowabl Mont-Liban
signé par la France, I’Angleterre, I'ltalie, la Beg, I'Autriche, la Russie et 'Empire
Ottoman institua « la Moutassarifiat du Mont-LibanPar la suite, les terres du Liban
actuel furent soumises a deux régimes fonciersindist Un régime spécial au
territoire autonome du Mont-Liban, celui de la sariptiorf, et un régime propre aux
territoires dits « Vilayets », celui du Code degsrds Ottoman, des « Defters-
khanés et du « Médjellé %

Cependant, jusqu’au début du siecle dernier, lalemagntation fonciere
ottomane était d’ordre fiscalL'inscription aux services des « Defters khanésait
facultative. De plus, les titres ne désignaient ilesneubles saisis que de maniere
lacunaire du fait de I'absence d'un cadaStr&’est pourquoi six décrets ont été
promulgués’, dont le décret du 11 Rabi-Awal 1331 de I'hégipertant I'institution
d’'un nouveau cadastre technique et méthodique @dbnmant le recensement et la
délimitation de toute la propriété immobiliere. Malreusement, la premiére guerre

mondiale a empéché sa réalisation.

125. Apres l'éclatement de I'Empire Ottoman, le Libané&é placé sous
mandat francais. Le Général Henri GOURAUD, Haut-odssaire frangais, proclama
le 1°" septembre 1920 I'Etat du Grand Liban dans sestifroas actuelles, demeurant
toutefois sous l'autorité francaise. Ce mandat moiga pas la nécessité d’'un régime
foncier complet permettant de rendre la propriééaine et déterminée, de faciliter
sa transmission et de développer le crédit immebilOr, afin d’arréter son choix sur
un systeme de publicité des droits réels immolsjiées régimes fonciers appliqués
en France et a I'étranger ont été pris en consioéra Finalement, ce sont les

®H. A. HAMDAN, Le systéme du registre foncjefl Halabi, Beyrouth, 2002, p. 42, n° 9.

" Ce sont des services fonciers et fiscaux créé$8&8 et qui ont pour mission le recensement des
terres.

® Le Code civil ottoman basé essentiellement suirtét musulman et notamment le rite hanéfite.

®J. CHAOUI,op. cit, p. 15 et s. ; L. CARDONyp. cit, p. 81.

9 F. PETER,Les entrepreneurs de Dama#ation, impérialisme, et industrialisation, L’Haattan,
2010, p. 78.

1 3. CHAOUI,0p. cit, p. 30.
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systémes du registre foncier d’inspiration germasi@t I’Act Torren¥ qui ont été
adoptés.

En réalite, cette décision est liée, d’'une pariea thisons propres au pouvoir
francais et, d’autre part, d’autres raisons liéegestaines autres qui sont tout
particulierement a la situation du Liban. En efflds autorités francaises étaient
influencées par la Commission extraparlementaireCddastre instituée en 1891 et
chargée d’étudier les diverses questions que seuvenouvellement des opérations
cadastrales, notamment du point de vue de I'agsttI'impo6t, de la détermination
juridique de la propriété immobiliére et de son matk transmissidf Les travaux
de cette commission, lesquels se sont poursuivimaiea mars 1905, se sont achevés
par I’élaboration d’un projet dérivé du Livre foecj cependant demeuré sans suite.
De méme, la Puissance Mandataire francaise s’eséebaur son experience en
Tunisie et les autres colonies francatéed ce sujet, Monsieur DURAFFOURD
emprunte les phrases d’un spécialiste, MonsieurHOTE, selon lequel « le régime
dit de l'immatriculation fonciere a surtout pourtbde permettre aux colons de
soustraire leurs biens au statut musulman ou Igoahe cesse d’étre en vigueur dans
les pays ou ce systéme a prévalu, pour les sowmnattune juridiction purement
francaise. C’est un moyen de colonisation destinéadliter I'accession de nos
nationaux a la propriété% Monsieur DURAFFOURD ajoute que le systéme de f’Ac
Torrens n’a été appliqué a I'’époque « que danspbes de colonisation en quéte
d’'une législation fonciére apte a rendre plus prolagléveloppement des intéréts des
nations occupantes’%

D’autre part, le choix du systeme est di a la vidades autorités francaises de

se prononcer en fonction de I'état de I'organisationciére appliquée. Cette finalité

12 En ce sens voir par exemple : G. CHEDRAWRtécis de droit foncierNouvelle institution du
livre, Tripoli, 2005, p. 130 et s.
13 Art. 1 du décret du 30 mai 1891.
1 e systéme de I’Act Torrens promulgué en Australie1858 avait été adopté dans de nombreuses
colonies francaises ou pays de protectorat comniautdasie en 1885, Madagascar en 1897, le Congo
en 1899, la Céte d’lvoire en 1900, la Guinée en11 ¥ I'Afrique occidentale francaise en 1906.
1> Camille DURAFFOURD, officier dans I'armée francajsnembre du Comité National Francais de
Géodésie et de Géophysique, Chef de la sectiomdiést chargée des enquétes préliminaires et de la
mise en ceuvre de réformes foncieres dans les pay®dant, fondateur et Chef du Cadastre a partir
de 1926.
16 Cité par S. DEVIGNE, « L'Epoque ottomane et le ishdu systéme foncier de 1925 et 1926 $"4
\1.'J7ournée Géographiques de I'ISAE, Novembre 2004ahib

Ibid.
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politique est, en effet, affirmée explicitement damne des publications du Haut-
Commissariat au paragraphe suivant :

« Désireuse de ne pas rompre brusquement avecadsép la Puissance
Mandataire laissa subsister dans son ensemblegialdéon ottomane en vigueur,
législation que d’ailleurs avaient largement inégir notamment en matiéere
commerciale, les Codes francais, se réservant dentgpléter ou la réformer selon les
besoins nouveaux que ferait naitre I’évolution dy$

Dans I'ceuvre |égislative ainsi accomplie depuisngeians par les Services du
Haut-Commissariat, il parait plus particulieremariéressant de signaler les régimes
nouveaux qui ont été institués en matiere foncidggraulique, miniére et forestiere
»18.

C’est pourquoi, aprés avoir remarqué les défautseqtachent les « Defters-
khanés ¥, Monsieur DURAFFOURD procéda & I'examen du déémetdu 1913
élaboré par les Ottomans et ses possibilités dieppbn au Liban. Des
expérimentations de cadastre a Tanail (plaine da8gen 1922 furent effectuées. En
méme temps, Monsieur GENNART| chargé de la méme étude pour la Syrie, se
concentra sur I'étude des aspects juridiques deéceet’. En somme, deux rapports
ont écarté quelques principes dudit décret et @napprouvé certains autres. A titre
d’exemple, I'aspect a la fois fiscal et juridiqua dadastre a été retenu. Cependant,
I’évaluation des propriétés a été abandonnée edfaede ne pas porter atteinte, selon
Monsieur GENNARDI, aux propriétaires et notammentear confiance lors des
travaux de délimitatioi. De méme, la soumission du recensement et de itiglion
a une méme commission n’a pas éte retenue.

Ce progres a été a l'origine des arrétés numérésLR8et 187/LR du 15 mars

1926 prévoyant le recensement et la délimitatios biens-fonds et des immeubles,

'8 « Quinze ans de mandat - L'ceuvre francaise ereStrau Libans, Ouvrage publié par les services
du Haut-Commissariat, Beyrouth, imprim. Catholiq€,mars 1936, p. 22.

19 5. DEVIGNE,op. cit: « Monsieur Duraffourd écrira « En effet, les egistrements effectués par
ce service sont tellement incomplets, qu'il est asgible de mettre en application ces derniérestavan
d’avoir rétabli les bases d'un nouveau systéeme kppe remplacer celui existant, dont les
imperfections sont reconnues depuis longtemps dpjasque le Gouvernement ottoman avait
envisagé sa transformation compléte en 1913. Neossadonc repris I'étude de la loi du 5 février
1329... ».

2 Chef des Services fonciers et Délégué du Haut-Cissaire

“L'S. DEVIGNE,op. cit

2 Haut Commissariat de la République francaise erieSgt au Liban, « Rapport Général sur les
Etudes fonciéres effectuées en Syrie et au Liba@eyrouth, éd. Les services fonciers, 1921.
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de l'arrété numéro 188/LR du 15 mars 1926 par lequeété institué un registre
foncier dont ses détails d’application sont orgésipar I'arrété numéro 189/LR de la
méme date, de I'arrété numéro 2576 en date du 241829 relatif a la délimitation
facultativé®, mais aussi de la promulgation d’'un Code de p#éiprifonciére par
I'arrété numéro 3339/LR du 12 novembre 1930.

A raison de ses performances et de la sécuritélguassure, cette législation
est toujours applicable. De |égeres modificationstsintervenues ultérieurement,
comme la loi n°76/99 du 3 avril 1999 au sujet deénptationé®. Ainsi, le réle du

registre foncier mérite d’étre présenté.

2. Le rble du registre foncier

126. Le droit libanais des contrats consacre fondamentaht le principe du
consensualisme, notamment a l'article 171 du Casteabligations et des contrats et
a l'article 176 du méme Code, selon lequel « touttcat et, d’'une facon générale,
toute convention a pour ame et pour armature leseotement des parties ». En
revanche, en matiére immobiliede, loi prévoit une particularité. En effet, les dso
immobiliers sont soumis a la formalité de I'insargm.

Certes, l'introduction d’un registre foncier s'efstite afin de répondre a un
besoin de sécurité juridique. Afin de remplir céet@e registre foncier exerce deux
fonctions. D’une part, il assure I'information désers. Le registre foncier est a la
disposition du public. Toute personne pourra obtemhes renseignements apres
paiement de droits réglementaires de recherchds ebpié®. La simple consultation
permet a l'intéressé d’établir la situation de Ifimauble. Le propriétaire ainsi que les
droits immobiliers grevant I'immeuble sont facilemiédentifiés. Ainsi, I'acquéreur
n‘a pas a se soucier d'une aliénation clandestipérée au mépris de son contrat.
D’autre part, le registre foncier assure la pratactes droits réels immobiliers par le
biais de I'inscription mais aussi la résolution dmmflits immobiliers. Par exemple,

en cas de vente d'un immeuble par un méme aut@l@ua acquéreurs successifs, la

%3 Cependant, cet arrété fait I'objet de critiquesugua la force probante : Voir H. A. HAMDAMp.

cit., p. 246 et s., n° 108

24 Certaines lois beaucoup plus modificatrices oatgbmulguées concernant le droit de la propriété.
En ce sens, voir par exemple : A. FAYAD, « La piiépé fonciére », 4" Journée Géographiques de
I'ISAE, Novembre 2004, Liban.

%® Art. 86 et 87 de I'arrété n° 188 du 15 mars 1926.
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régle de la priorité de I'inscription permet a ltagreur qui a procédé en premier a
I'inscription au registre foncier d’étre reconnuntme propriétaire.

Toutefois, a la difference du systeme de la putditdonciere, I'inscription est
concue comme condition des droits et non pas senentomme un moyen
d’information et d’opposabilité aux tiers. En efféd registre foncier s'immisce dans
le rapport juridique entre les parties elles-méragtant que vis-a-vis des tiers. Un
contrat ne réalise pas, en lui-méme, la constitytie transfert ou la mutation des
droits réels portant sur I'immeuble. Celui-ci n'&mgire inter partes qu’une
obligation de transfert et une créance de I'entegmsent. L’acquisition et la pleine
valeur du transfert sont normalement subordonnéd@ackomplissement de deux
actes : le titre d’acquisition et I'inscription aegistre. Ainsi, I'inscription produit en
premier lieu et avant tout un effet constitutif.

Heureusement, cette organisation a permis toubag tHe son application de
préserver l'exercice des droits immobiliers et dla®r parfaitement le but pour
lequel a été créé le registre fonéfeiElle garantit une documentation sur les biens
immobiliers compléte, oblige les personnes a pubéars titres, réduit les sources de
conflits et résout ceux pouvant se produire. Ainilsiconvient de préciser les actes
pour lesquels la formalité d’inscription est requis

B. Le domaine de I'inscription

127. Le registre foncier doit faire connaitre d’'une faggompléte la situation
juridique des immeubles immatriculés. Des lors,stées droits réels et les charges
portant sur lI'immeuble doivent étre mentionnés Rimgie les mutations et
modifications relatives. Sont aussi mentionnésrésdrictions immobiliéres ainsi que
certains droits personnels. Mais les droits somfgds incertains. Pour cela, a coté de

I'inscription (1), le Iégislateur consacre la tetque de la prénotation (2).

% G. KATTAR, « Forces et faiblesses de la législatimnciére actuelle au Liban »*" Journée
Géographiques de I'ISAE, Novembre 2004, Liban. lt&ar va méme jusqu'a décrire le systéme
foncier libanais par « le meilleur systéme foncaer monde : le cadastre et le Registre foncier, un
monument fort qui dure depuis bientdt quatre-viags sans aucune flexion. N'est-ce pas la aussi une
preuve de force ! La plus grande peut-étre !1? ».

- 142 -



EL RAJAB Dima| Thése de doctorat | Décembre 2013

1. L’inscription au registre foncier

128.Dans I'’exposé des motifs des arrétés n°® 44, 454t R. du 20 avril 1932
modifiant les arrétés n° 186, 188 et 189 du 15 nmi&26, et précisément sous le titre
« le principe de publicité absolue réalisé daneelgistre foncier », le rédacteur de la
loi fonciere distingue entre les mentions constatan faits et les droits selon leur
finalité principale. En effet, certaines mentionsitrainent la naissance, la
modification et I'extinction d’un droit réel, et d@nt étre inscrites. Certaines autres
produisent des effets nonobstant I'inscription e¢ sont inscrites qu'a fin
d’information ou pour les rendre opposables austiek celles-ci s’ajoutent les
mentions qui ont pour but d’établir I'efficacitérjdique des actes ayant servi de base
a l'inscription des droits réels tels les capacities parties, droit de disposition,

pouvoirs, etc...

129.Selon l'article 9 de I'arrété n° 188 du 15 avril2ZB®) font obligatoirement
I’'objet d’'une inscription au registre foncier toles droits réels immobiliers dont la
constitution est autorisée par la loi et qui n'ésid a I'’égard des tiers que par le fait,
et du jour, de leur inscription. Il s’agit des dmoiréels définis limitativement a
I'article 10 de l'arrété n° 3339 du 12 novembre Q93la propriété, le tessarouf
(usage), le droit de superficie, l'usufruit, le drale préférence, les servitudes
fonciéred’, les droits de gage et I'antichrése, des privigége des hypothéques, le
Wakf, I'idjaratein (la double location), I'idjareawilé (la longue location), I'option
qui résulte de la promesse de vente. A ces dré#sy I'article premier de l'arrété n°
12 du 16 janvier 1934 ajoute le droit d’emphytégse crée le bail emphytéotique.
Toutefois, cette exigence connait des tempéramems. servitudes naturelles ou
légales sont dispensées de linscriptfominsi que les privileges spéciaux sur les

immeubleé®.

%" |_es servitudes concernées sont uniquement lestseées conventionnelles : infra n° 143.

%8 Art. 58 du Code de la propriété fonciére.

29 Art. 119 du Code de la propriété fonciére. Auxmes de I'article 118 du méme Code, les créances
privilégiées sont au nombre de trois: les taxeslawontre-valeur des biens di a I'état par le
détenteur n'ayant pas justifié entierement sontdaoi moment des opérations de recensement et de
délimitation, les frais de justice exposés pouvéate de I'immeuble et la distribution du prix,les
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La régle de l'inscription obligatoire est égalemampiplicable aux restrictions
immobilieres ou restrictions au droit de disposeomme par exemple la saisie
immobiliére®® ou les actions immobilierds De méme, conformément & larticle 10
de l'arrété n° 188 du 15 mars 1926 modifié parrBa n° 45/L.R. du 20 avril 1932,
doivent étre inscrits toutes conventions entre wifsitre gratuit ou a titre onéreux,
tous jugements passés en force de chose jugée, géreéral, tous faits ayant pour
objet de constituer, transmettre, déclarer, modifi@ éteindre un droit réel sur
I'immeuble. C’est aussi le cas des jugements déatfarde la faillite et les jugements
d’ouverture de la liquidation judiciaire en ce @wincerne les droits réels immobiliers
faisant partie de I'actif. En outre, aux termesl’deticle 11 de l'arrété n° 188 du 15
mars 1926, « les actes volontaires et les convestayant pour effet de constituer,
transmettre, déclarer, modifier ou éteindre un tdréel ne produisent effet, méme
entre parties, qu'a dater de cette inscription sprijudice des droits et actions
réciprogues des parties de I'inexécution de leorsventions.

Cette disposition s’applique notamment aux acteatentions immobiliéres,
aux wakfyats et aux hedjats constatant le démemémemiu wakf recus ou légalisés

par les notaires et les tribunaux chérieh ».

130. Par ailleurs, les baux a ferme ou a loyer ne caminux preneurs que
des droits personnels sur les immeubles sont néiasnmsmumis a l'inscription afin
d’acquérir opposabilité & I'égard des tiers pouwstéodurée excédant trois ann&es
Aussi, toute quittance ou cession de loyers d'uomree équivalente a plus d'une

droits et taxes de mutation ainsi que les amendésrgppent les fausses déclarations portant sur le
prix de vente.

%0 Art. 9 de I'arrété n° 188 du 15 avril 1926 modifiér I'arrété n° 45/L. R. du 20 avril 1932.

%1 Conformément & l'article 9 précité, a l'article afinéa 1 de I'arrété 188 modifié par I'arrété n°
45/L. R. du 20 avril 1932, a l'article 82 alinéad8@ méme arrété modifié par I'arrété n° 360/ L. R. d
13 décembre 1939, et a l'article 47 alinéa 1 du m@&mété modifié par la loi n° 76 du 3 avril 1999.
Par le moyen de ces actions sont revendiqués eficgusa reconnaissance, I'établissement, le
rétablissement, la contestation ou I'extinctionrddroit réel.

%2 'article 16 de I'arrété n° 188 du 15 mars 1926ptise : « les baux qui ont été rendus publics par
une inscription au registre foncier selon les dspons de l'article 11 sont opposables aux droits
inscrits postérieurement. S’ils ne sont pas insciiils ne sont opposables aux tiers pour toute auré
dépassant trois années de location ». De mémepuunément a I'article 543 alinéa 3 modifié par la
loi n° 159 du 22 juillet 1992 du Code des obligasoet des contrats, le bail d'immeubles, batis ou
non batis, excédant trois années n’'a d’effet, agar@ des tiers, que s'il est inscrit sur le registr
foncier. Le renouvellement par tacite reconductshassujetti a la méme regle.

- 144 -



EL RAJAB Dima| Thése de doctorat | Décembre 2013

année de loyer ou de fermage non échus peut &pzitem au registre foncier a fin
d’opposabilité®. Cette distinction entre les baux et la quittanaela cession quant a
la durée s’explique par le fait que les loyers ®ahus, acquittés ou cédes, peuvent
affecter la valeur de I'immeuble contrairement ail lgui ne prive pas le nouveau

propriétaire des fruits de I'immeubfe

131.Parallelement, le registre foncier comporte destinan de I'état et de la
capacité des titulaires des droits. En effet, lesstayant certainement intérét a savoir
I’état des personnes bénéficiaires des droits itssdtarticle 6 de I'arrété n° 189 du
15 mars 1926 modifié par I'arrété du 361/ L.R. d8 décembre 1939 exige la
désignation du propriétaire comprenant son nom, gonom, sa nationalité, sa
qualité, sa profession ainsi que sa date de naissaa filiation etc. Aussi, 'article
34 du méme arrété dispose que les écrits portamstitotion, transmission,
modification ou extinction de droits réels ou chesgoncieres produits et déposés
pour linscription, doivent renfermer, outre leséilents essentiels des actes et
contrats relatifs, les noms et prénoms des pacoesractantes, leur qualité, leur état
civil, et, s’il y a lieu, le nom de I'époux, la datdu mariage et I'indication du régime
adopté. Dans le méme sens, l'article 42 dudit ardispose que les parties sont
tenues, a la demande du chef du bureau auxilidieepréciser par une déclaration
écrite datée et signée par elles-mémes, leur cpacieur état civil. Quant a l'article
42 de l'arrété n° 188 du 15 mars 1926 modifié pamrété 45/L.R. du 20 avril 1932, il
prévoit que lorsque le bénéficiaire d’un droit r@gnt I'inscription est requise, est
mineur ou incapable, la nature de lincapacité astindiquer sur le feuillet de
I'immeuble. Il en est ainsi de I'état de la femmanée qui n’a pas d’aprés son statut
personnel la libre administration de ses immeuBles

Ces mentions ne sont pas les seules a figurer gistre foncier. Ce dernier

contient des inscriptions de nature particuliére.

% Art. 12 de l'arrété n° 188 du 15 mars 1926.
% H. A. HAMDAN, op. cit p. 314, n° 130.
% Art. 43 de l'arrété n° 188 du 15 mars 1926 modjfa I'arrété n° 45/L. R. du 20 avril 1932.
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2. La prénotation

132. L’inscription n’est pas ouverte a tous les droilisse peut que l'acte
visant ceux-ci ne soit pas conforme aux exigeneekdoi fonciére, ou qu'ils doivent
étre reconnus par voie de justice. En conséqueleceyropriétaire risquerait de
consentir des actes au meépris de ses engagemeats aue les droits non
inscriptibles ne soient diment fondés. C’est pauref face a cette situation et pallier
cet inconvénient que la législation fonciere libaeaa adopté un systeme de
prénotation inspiré de I'avant-projet francais deClommission extraparlementaire du
Cadastre et du droit maroc&inPar le biais de cette technique, les droits emétion

seront conservés provisoirement et conditionnellgme

133. Toutefois, le droit libanais ayant omis de défio@ qu’est la prénotation,
il revient a la jurisprudence et a la doctrine ééimir les contours de cette définition.
Cependant, cette institution n’'a jamais recu deinigdn trés précis&, méme si
toutes les définitions données se rejoignent autieuta fonction conservatoire de la
prénotation. En effet, la Cour de cassation estidens un de ses arréts, que la
prénotation est une mesure dont le but est de geotkes droits, par inscription au
registre foncier, contre leur perte suite a unaipeesimple apportée par quelqu’un de
la connaissance de l'acquéreur d'un droit préalaale siei®. Pour Monsieur
CHAMSEDDINE®, « la prénotation est une inscription sur le Hetiréel pour une
durée déterminée jusqu’a I'accord des parties ®gyia ce qu’'une action en justice
soit intentée et mentionnée sur le feuillet. Eidorme le tiers de I'’existence d’'un
conflit sur le droit et la possibilité de I'évincan fonction de la solution dudit
conflit ». Quant a Monsieur TABBAH, il reprend laéfthition selon laquelle la

prénotation n’esk qu’une réserve d’inscription pour I'avenif®

% B. TABBAH, Propriété privée et registre foncief. 2, L.G.D.J., Paris 1950, p. 379 et s., n° 631.
$"H. A. HAMDAN, op. cit, p. 329, n° 137.

% Cass. Civ. lib., 15 déc. 200Baz 2000, p. 428. ‘

% A. CHAMSEDDINE, La force probante des inscriptions du registre fienc Nawfal, 4™ éd.,
2000, p. 57.

“0B. TABBAH, op. cit, p. 380, n° 631 ; P. ROCHE, « La prénotation,imacription provisoire, est-
elle compatible avec le systéme francais de puBlifonciére ? » RTD Civ 1965, 22 : « comme l'a
souligné M. Massigli, professeur a la Faculté deiDde Paris dans son rapport général du 8 mars
1900 sur l'institution des livres fonciers en cd gancerne les droits réels immobiliers autres bpse
privileges et hypothéques, « La prénotation esbrgane indispensable dans un systéme de publicité
absolue et a force probante. Sa fonction est deeeggmurder des droits qui seraient en péril s'ils
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134.Malgré ses avantages incontestables, comme la esamlgqu’elle offre au
systéme du registre foncier et son role indispelespbur la sauvegarde des droits qui
n‘ont pas pu étre consacrés par une inscriptionpiénotation n’est pas sans
conditions. Dans le but de préserver le créditeehd pas mettre en échec le principe
de la foi publiqué&', le Iégislateur se montre vigilant et efficace.nNseulement il
consacre limitativement les cas dans lesquels lgstre foncier s’ouvre a la
prénotation, mais il restreint également la duréeavalidité de la prénotation. En
effet, selon 'article 25 de I'arrété n° 188 du fars 1926, « quiconque prétend a un
droit sur un immeuble inscrit au registre foncieuprequérir une prénotation pour la
conservation provisoire de ce droit ». Mais en waté I'article premier de la loi n°
76 du 3 avril 1999, la prénotation est requise saivertu d’'un titre, et son effet cesse
a I’expiration d’un délai d’'un mois ; soit a la siid’'un accord des intéressés, et son
effet cesse a I'expiration du délai fixé auquel elle sera rayée dans les six mois qui
suivent lI'inscription. La réquisition d’'une préntiten peut aussi étre appuyée d’'une
ordonnance rendue par le président du tribunal rdenere Instance du ressort dans
lequel est situé 'immeuble, et son effet cess@x@piration du délai de deux mois, si
une demande en justice n'a pas été formée et nmarém au registre foncier dans ce
délai. De plus, le Conservateur des hypothequesipsarire une prénotation dont la
durée correspond au délai accordée a lintéressér daire lever |'obstacle a
I'inscription ; dans tous les cas, cette durée oi¢ plas dépasser un an a compter de la
date de son inscription.

De méme, aux termes de l'article 75 de 'arrétél88 du 15 mars 1926, dans
le cas ou une nouvelle inscription est requise aJ&xpiration du deélai dont

bénéficie un requérant antérieur afin d’adopter jgesificatifs, la prénotation doit

demeuraient occultes et qui, pourtant, ne sontdpa®es et déja admissibles a I'inscription, soifikpu
aient besoin de se faire reconnaitre en justicé, goe leur existence, méme non contestée, ne
s'affirme pas selon le mode exigé pour I'obtentide l'inscription. Ni I'’équité, ni la raison ne
seraient satisfaites si les bénéficiaires de ceg#gin’avaient pas le moyen de se prémunir corgee |
effets des actes de disposition que consentiraitpoasesseur inscrit; la prénotation est cette
ressource nécessaire... Suivant une définition te&gduse, elle est une réserve d’inscription pour
I'avenir. Elle annonce le droit qui doit étre rendwblic ; elle le conserve provisoirement et
conditionnellement contre ceux que des tiers viaredt a faire inscrire, et, si elle est requiseistg
titre, sa date est celle ou le droit du prénotamgfuéert définitivement son rang ».

“L Sur les inconvénients de la prénotation : v. BBB®H, op. cit p. 379 et s., n° 631.
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étre faite d’office par le Conservateur chef dudaw foncier au profit de celui-ci.
Une autre cause de prénotation est prévue a llar® de méme arréféqui donne

au requérant dont la demande d’inscription n’a @i&sacceptée un recours aupres du
tribunal du ressort de 'immeuble contre la déaistu Conservateur qui doit inscrire
par la suite une prénotation du droit objet de éanelnde. La prénotation peut étre
également accordée conformément a l'article 47 ateété n° 188 du 15 avril 1926 et
I'article 3 de la loi n° 76 du 3 avril 1999. Selors dispositions, aucune demande en
justice dont I'objet est un immeuble délimité eteasé ne peut étre entendue si elle
n‘a pas été mentionnée au registre foncier. Cepdndaette mention ne peut étre
opérée gque par autorisation du Président du Tribaivd compétent qui, en cas de
refus, doit ordonner une prénotation du droit r@gkt deladite demande et pour une
durée d’'un mois.

L'effet de la prénotation de l'une ou l'autre espeest de conserver
provisoirement le droit en cause. Autrement dits dérs que les justificatifs
demandés ont été accomplis ou que l'obstacle agampéché l'inscription a été
supprimé, ou encore que le droit prénoté a éténmcoen justice, l'inscription
définitive rétroagit a la date de la prénotatiortt€ date fixe le rang de l'inscription
définitive du droit par rapport aux inscriptionstérvenues ultérieurement a la
prénotation. Notons, toutefois, qu’a défaut d’'ureem@nde en justice ou d’inscription
définitive, les prénotations doivent étre rayéeoffice ou a la demande des

personnes intéressés.

L'inscription au registre foncier est assortie datains effets qui distinguent
le systeme du livre foncier en général et le systéomcier libanais en particulier du

systéeme de la publicité fonciére.

82. Les effets de l'inscription

by

135. Différents effets s’attachent a [linscription augigtre foncier et
constituent I'élément clé de la réussite de ce&yst En effet, la constitution des

droits (A), la force probante (B), et 'opposalliau tiers et la détermination du rang

2 Modifié par I'arrété n° 45/L. R. du 20 avril 1932.
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des droits inscrits (C) constituent des principseseatiels de la législation fonciéere
libanaise.

A. La constitution des droits

136.L’inscription est un fait créateur de droit. La waté des parties n’y suffit
pas. Cette regle de fond est consacrée par un éhsela textes. Suivant I'article 204
du Code de la propriété fonciére, les droits ré&dequierent et se transmettent par
I'inscription au registre foncier. La seule exceptifigure dans son deuxieme alinéa,
qui dispose que :

«la propriété et le tessarouf (usage) s’acquiemmtoutre par l'accession
conformément aux dispositions du second chapitrprégent titre.

Quiconque acquiert un immeuble par succession,ogx@tion ou jugement
est propriétaire avant linscription, mais l'acgtiesn n’'a d’effet qu’aprés
I'inscription ».

Egalement, selon larticle 11 alinéa premier derB& n° 188 du 15 mars
1926, «les actes volontaires et les conventionaniayour effet de constituer,
transmettre, déclarer, modifier ou éteindre un tdréel ne produisent effet, méme
entre parties, qu'a dater de cette inscription sprggudice des droits et actions
réciprogues des parties de lI'inexécution de leorsventions ».

C’est aussi le cas du Code des obligations et dagats qui dans son article
393 mentionne que «la vente des immeubles ou dessdréels immobiliers ne
produit effet, méme entre parties, qu’a compter sba inscription au registre
foncier ». De méme l'article 510 de ce Code prévpit « la donation d'immeubles
ou de droits réels immobiliers n’est parfaite qua&r mne inscription au registre
foncier ».

Il résulte de ces dispositions que l'inscriptiort &s condition essentielle de
I’existence des droits réels, aussi bien a I'égdes tiers qu’entre les parties au
contrat. Le titulaire d’'un droit n’est effectiventepropriétaire que par le fait de
I'inscription. Avant cet instant, les droits réelse sont pas nés, transmis ou

constitués.

137. Cette conception ne fait pas I'unanimité pour ddtiples raisons. Il est
essentiellement soutenu qu’il est illogique quedasentement des parties ne puisse
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engendrer la constitution ou le transfert d’un trdiel immobilief®. Du fait que la
propriété est un droit réel naturel et non pas aréation, le consentement permet
forcément a un propriétaire d’aliéner son bien savair a faire appel a une mesure
extrinseque a l'acte. Quant aux tiers, des préoastirestent nécessaires pour les
protéger. Par ailleurs, certaines Iégislations, mencelle de la Tunisie, de I’Afrique
occidentale et de Madagascar rejettent le princpd’effet constitutif alors qu’ils
adoptent le systeme de registre foncier. Pour elies effet provient de I'acte qui
opére lui-méme le transfert du droit réel immobilientre les parties. Quant
a l'inscription au registre foncier, elle est exégpour I'opposabilité de ce droit a
I'égard des tier¥. Ces systémes s’appuient fortement dans leur maiswment sur
I'idée de la foi publique qui n’est envisagée qliégard des tiefS. Ces derniers,
« qui se seront appuyés sur les énonciations dstregoncier, pour se transmettre le
droit auquel elles se rapportent, ce sont eux squlspeuvent invoquer la force
probante de ces énonciations. Entre parties, alwee existe qui les lie et gu’aucune
d’elles ne saurait répudier. Puisque la constitutabu droit se mesure a la foi
publique, c’est donc a I'égard des tiers qu’ellevrdt seulement étre considérée

comme s'étant produite au moyen de l'inscriptidh »

138. Pourtant, la regle de constitution du droit pangGription a été adoptée
par la législation fonciere libanaise. En effet, gmemier lieu, la distinction entre le
transfert entre les parties et le transfert a IFdgdes tiers n’est pas appropriée. La
propriété est un droit naturel. Cette affirmatiorest pas du tout contestée.
Cependant, il convient de remarquer que l'authéstide la propriété au méme titre
que sa constatation est de droit sdéiaPar conséquent, le législateur est en droit
d’intervenir et de gouverner la liberté contracteeduivant I'intérét général. De plus,

comment expliquer dans le cas contraire, qu'untdreel existe et a la fois n’existe

“*H. A. HAMDAN, op. cit, p. 375 n° 157.
“ |bid.
“>Pour plus de développement sur ce point v. B. TABBop. cit, p. 397, n° 643.
46 ||

Ibid.
4" Ministére des Finances. Commission extraparlenmeni@u Cadastre. Sous-commission juridique.
Rapport général sur l'institution des livres fongeet leur fonctionnement en ce qui concerne les
droits réels immobiliers autres que les privileges les hypothéquespar M. Ch. MASSIGLI.
Intervention de M. Y. GUYOT a la séance du 8 mad6Q
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pas, comme le soulignait MASSIGLI dans son rapmeméral’. L'auteur ajoutait :

« mais ce qui est plus grave, c’est que cette quime permet de ne pas observer la
régle de publicité et de faire, cependant, dessadi propriétaires, des actes de
disposition qui font entrer dans le courant desaéges des droits de propriété mal
affermis et qui n’ont qu’une existence incertaine »

En second lieu, au sujet du rapport entre la fdiljgwe et la constitution des
droits, 'argument ne semble pas étre pertinens texmes de M. TABBAH valent
d’étre relatés a ce propos : « s’il est vrai quddapublique, a laquelle devrait se
mesurer |'effet constitutif du droit, n'est envigagqu’'a I'égard des tiers, c’est parce
gue ces derniers sont généralement de bonne tos gue les parties sont au courant
de I'exacte situation de I'immeuble. Cela est |ivqu’en cas de mauvaise de foi, les
tiers eux-mémes ne sauraient, pas plus que leepanmvoquer la force probante des

inscriptions »".

139.Une remarque s’'impose a ce stade a propos de hention elle-méme.
Le principe de la constitution des droits ne veas mlire que celle-ci n’a aucune
espece de vertu. L’acte non inscrit conserve sawguridique, en ce qu’il engendre
un droit personnel. Faute d’inscription au regidtecier, 'acquéreur peut exiger la
réalisation du transfert du droit ré®IEn effet, des textes divers ont édicté ce droit.
Le premier de ces textes est l'article 228 du Cddda propriété fonciére qui vise
I'effet des contrats parmi les modes d’acquisitcandroit a l'inscription au registre
foncier’. C’est aussi le cas de I'article 267 du méme Caqaiedispose que : « le droit
a l'inscription des droits réels immobiliers s’acga par I'effet des contrats ». |l

s'agit ensuite de I'article 268 selon lequel « lighation de donner emporte celle de

*® bid., fasc. 9.
“9B. TABBAH, op. cit, p. 398, n° 644.
0 En ce qui concerne le cas ou des arrhes ont &séee ou en cas de stipulation d’une clause
pénale : voir H. A. HAMDAN,op. cit p. 388 et s., n° 160 et s. ; M. CHAMSEDDINEe systeme du
registre foncier au Liban et en SyriEl Rajaa, Tripoli, 1987, p. 138 et s.
L Art. 228 du Code de la propriété fonciére : « lreitla I'inscription au registre foncier s'acquiert

1. par les successions

2 par les donations entre vifs et testamentaires
3. par I'occupation

4, par la préemption

5. par la prescription

6. par I'effet des contrats.

En ce qui concerne la donation et le legs, le daoltinscription s’acquiert par le fait méme de la
donation ou de la tradition ».
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transférer I'immeuble dans le registre foncier etld conserver jusqu’au transfert, a
peine des dommages-intéréts ».

Quant a la jurisprudence, elle estime dans un pret@mps que l'acte non
inscrit ne confére pas un droit a linscription. cEaau manquement de son
cocontractant, la partie Iésée ne peut obtenirdpsedommages et intérétsC’est en
ce sens gu'un jugement du Tribunal de Beyrouth dEaue «le transfert de la
propriété ne pouvant s’opérer que par inscriptianregistre foncier, les droits d’'un
acquéreur constatés par deux actes notariés nepesg résoudre en une obligation
a la charge du vendeur de faire enregistrer lagyantis simplement en une action en
restitution du prix ou une action en dommages-gt&°>. Dans un second temps, un
revirement jurisprudentiel a été opére, octroyamt @contractant le droit de
demander 'inscription par accord ou par voie dgtie”. Cette politique est en effet

plus conforme aux textes législatifs précités.

Ainsi, dans le systeme constitutif, le titulaireud’ droit n’est généralement
propriétaire qu’'apres l'inscription au registre éoer. Mais la constitution des droits
n’'est pas le seul effet du systéme foncier libankise rattache a celui-ci un second
effet primordial, celui de la force probante desrgiations du registre foncier.

B. La force probante

140.Le principe de la constitution des droits abou#turellement au principe
de la force probante ou de la foi publique. Selendernier, les énonciations du
registre foncier sont présumées exactes et la prmgson prend un caractere absolu
au profit des tiers. Il est en effet exprimé atide 13 alinéa 1 de I'arrété n° 188 de
15 mars 1928, lequel dispose que « quiconque acquiert un duitun immeuble en
se fondant sur les inscriptions et mentions dustegifoncier est maintenu dans son

acquisition ; les causes d’éviction résultant detsoas introduites en conformité des

2 Cass. Civ. lib., 25 févr. 1938Rev. Jud. Lib1938, 478Gazette des trib. libano-syried938, 136.

— CA Mont-liban, 8 févr. 1955Rev. Jud. Lib1955, 161.

%3 Trib. Beyrouth (mixte), 29 juill. 1931 Rép. Juris. Lib, sous propriété immobiliére, n° 97, cité par
B. TABBAH, op. cit, p. 405, n° 646.

* Cass. Civ. lib., 16 févr. 1953Rev. Jud. Lib1953, 181 — Cass. Civ. lib., 24 févr. 195Rev. Jud.
Lib. 1954, 137 — Cass. Civ. lib., 23 oct. 195Rev. Jud. Lib1956, 819 — Cass. Civ. lib., 21 mai
1998 :Recueil Sadell998, 328 — Cass. Civ. lib., 21 mai 199Recueil Sadeil999, 155.
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dispositions des articles 31 de l'arrété n° 186l8umars 1926 et 17 du présent arrété
ne lui sont pas opposables, et les jugements \ifielae peuvent prononcer la
résolution du droit acquis et réguliérement inss?it La conséquence logique du
caractere constitutif de l'inscription est I'exiatee et la [égitimité des droits inscrits.
Le registre foncier est réputé exact et completavigs des tiers. Autrement dit, pour
celui qui entend acquérir un droit sur un immeulbdeit ce qui est inscrit est exact et
ce qui n'est pas inscrit n’existe pas. S’il conteadl est censé acquérir un droit, du

véritable propriétaire, dont la validité ne peueétontestéx.

141. Cependant, I'inscription n’a pas de force probasdas que sa légitimité
ait été soumise, au préalable, a un controle. Aféviter les fraudes et de favoriser
les usurpateurs, le droit libanais, comme I'ensembés droits ayant adopté le
systeme de livre foncier, confie au Conservateusdan de vérifier la |égalité des
actes et de surveiller a ce que les énonciationdiwita foncier soient totalement
exactes. Ainsi, son examen porte sur I'identité pi@dies, la capacité du disposant, la
régularité en la forme et le fond des pieces prizduia I'appui de la réquisition
d’'inscription, le défaut d’opposition entre le dr@ inscrire et les énonciations du
titre foncier. De plus, afin d’assurer le bon ddemaent de ce contrble et garantir que
les actes soient par la suite basés sur une caumskqpue |égale ou contractuelle,
I'article 95 de l'arrété n° 188 de 15 mars 1926 vpié la responsabilité civile et
personnelle du Conservateur en cas de préjudiadtaés de son erreur ou de son

omission.

142. Par ailleurs, le droit dinvoquer les inscriptiondu registre est
evidemment conditionné. Seuls les tiers de bonmepéaivent jouir de ce droit. En
effet, si la sécurité des transactions immobiliezeslu crédit hypothécaire exige que
I’autorité des inscriptions du registre fonciertsmbinsacrée, cette autorité ne doit pas,

cependant, couvrir des opérations frauduleusest@eurquoi, I'article 13 de I'arrété

> Modifié par 'arrété n° 45/L. R. du 20 avril 1932.

* Ce texte est fortement inspiré de I'article 973@de civil suisse selon lequel « celui qui acquier
la propriété ou d'autres droits réels en se fondenbonne foi sur une inscription du registre fenci
est maintenu dans son acquisition ».

" En revanche cette régle ne s’applique pas en edsadde. Sur ce point infra n° 142.
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n° 188 de 15 mars 1926 suit dans son alinéa 2° «tmutefois, I'autorité des
inscriptions ne peut étre invoquée par les tiersaqi connu avant I'acquisition les
vices ou les causes de résolution ou d’évictionnDeous les cas, la partie lésée
conserve le droit d’exercer une action personnelhe dommages-intéréts contre
I'auteur du préjudice ». Aussi, I'article 14 du mérarrété prévoit que « l'inscription
est réputée faite indiment si elle a été faite shog. Celui dont les droits sont I1ésés
par l'inscription peut invoquer contre les tiers deuvaise foi l'irrégularité de
I'inscription »*®. En outre, selon l'article 15 de l'arrété n° 188 @5 mars 1926
modifié par I'arrété n° 45/L.R. du 20 avril 1932lgi dont les droits ont été lésés par
une inscription, modification ou radiation effecéisésans cause légitime, peut en
obtenir I'annulation ou la modification. L’annulati ou la modification doit étre
ordonnée judiciairement, a I’exception du cas aidarties y consentent.

De la lecture de ces articles, il ressort que lgislateur n’a pas laissé la
qualification de la mauvaise foi du tiers sans einement. En effet, d’'une part, la
date a laquelle la connaissance par les tiers &oé& prise en considération a éte
clairement fixée. La mauvaise foi du tiers ne s¥duite que lorsque la connaissance
a lieu au moment de I'acquisition. Toute connaisgaunltérieure ne saurait nuire au
droit du tiers®. D’autre part, les hypothéses selon lesquelld@iets sera considéré de
mauvaise foi ont été déterminées. Tout d’abordpriacipe de la force probante ne
s’appligue pas aux tiers qui ont traité avec untgméu propriétaire en toute
connaissance des vices et des causes d’éviction.

En ce qui concerne les vices, ils désignent tosviees de consentement visés
a l'article 202 du Code des obligations et des rainttels I'erreur, le dol ou la
violence, et I'incapacité du dispos&htll en est ainsi pour cette derniére alors méme

qu’elle est soumise & l'inscriptiBh Vu que tout ce qui n’est pas inscrit n’existe pas

%8 Cet article a aussi pour source d’inspiration tide 974 du Code civil suisse qui dispose que
« lorsqu’un droit réel a été inscrit indiment, Boription ne peut étre invoquée par les tiers gquoet
connu ou di connaitre les vices ».

%9 CA. Beyrouth, 7 avr. 1953Rev. Jud. Lib1953, p. 319 — Cass. Civ. lib., 26 janv. 196ev. Jud
Lib. 1960, p. 93, cités par H. A. HAMDAMp. cit p. 415, n° 180.

% A la différence du droit francais, I'incapacité dlisposant est regardée en droit libanais, et
notamment a l'article 202 du Code des obligationsdes contrats, comme un véritable vice de
consentement.

. B. TABBAH, op. cit, p. 445, n° 677 ; G. CHEDRAWMp. cit, p. 142 ; H. A. HAMDANop. cit,

p. 314, n° 131 ; F. NAMMOUR, R. CABRILLAC, S. CABRLAC et H. LECUYER, Droit des
obligations, Droit frangais — Droit libanais, Persptives européennes et internationaleséef. P.
CATALA, Brulyant, Bruxelles, Delta, Beyrouth, L.G.ID, Paris, 1°éd., 2006, p. 56 et s.
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vis-a-vis des tiers suivant I'esprit de I'articled® 'arrété n° 188 du 15 mars 1926
le manquement a l'obligation d’inscription de I'mpgacité ne doit pas en principe
compromettre I'acquisition. Par contre, I'articl8 précité en dispose autrement. Or,
ce n'est pas parce que ces deux dispositions sonttadictoires qu’elles ne sont pas
pour autant conciliables. De fait, les deux textesvent étre combinés au moyen de
la limitation du champ d’application de I'article éd, par la suite, I'acte Iésionnaire
consenti par un incapable sera opposable aux siefsncapacité était connue par
eux®

Quant aux causes d’éviction, dont la connaissararelgs tiers les prive du
bénéfice de l'effet de la force probante, ce s@% Inémes qui donnent lieu a des
actions intentées par les intéressés en vue de Yaioir leurs droits dans le délai de
deux ans, conformément & larticle 31 de I'arréfé186 du 15 mars 1956et &
I'article 17 de I'arrété n° 188 du 15 mars 1826

®2 | 'article dispose : « Les droits réels immobiliedsnt la constitution est autorisée par la loi, les
restrictions immobilieres, les saisies ainsi que detions immobiliéres, relatifs a un bien-fonds ou
immeuble immatriculé, doivent étre obligatoiremémgcrits au feuillet consacré a chaque bien-fonds
ou immeuble dans le livre de propriété.de I'immeubls n’existent a I'égard des tiers que par li¢ fa
et du jour ou leur inscription est faite au reggstoncier ».

% B. TABBAH, op. cit, p. 445, n° 677. Selon I'auteur : « L’incapacit@mporte des droits résultant
paradoxalement des entraves mises par la loi diVie& de I'incapable : celui-ci a notamment droit
de faire annuler tout acte Iésionnaire par lui aggb. Or, s’il n’a pas conservé ce droit au moyen d
I'inscription, comment prétendra-t-il le faire rédzia néant a I'égard des tiers ?

Nous pensons qu'il faut ici essayer, comme nougolhe fait pour tous les autres droits non inscrits
dont auraient eu la connaissance les tiers, de omnhbes deux dispositions de l'article 9 et de
I'article 13, en limitant par la seconde la premiéres tiers a I'égard desquels sera considéréremm

« inexistant » le droit de I'incapable a I'annutatide I'acte lui portant préjudice, seront, disorsss,

les tiers de bonne foi seuls, autrement dit ceuxngusavaient pas, en acquérant, que l'auteur ue le
auteur était incapable. Mais ceux qui, nonobstarddfaut d’inscription de I'incapacité, n’ignoraten
pas que leur auteur a traité avec un incapablex-tewse verront opposer cette incapacité, qui
rejaillira sur leur propre acquisition. L’articler®e sera, dés lors, pas lettre morte, par rappbeffet

du défaut d’inscription de I'incapacité : son chadippplication sera seulement réduit.

Et nous pensons que c’est heureux. C’est heurendépendamment des considérations plus
générales, [...], tous les cas d'incapacité ne sastqusceptibles d’inscription. Il est vrai qu’enqeé
concerne l'aliéné non interdit, il y aurait non Bmuent incapacité, mais absence totale de
consentement. Mais il y a aussi l'incapable étrangent le représentant ne serait pas astreint a
rendre publique l'incapacité ».

% Aux termes duquel : « aprés la cléture des opénatide recensement et de délimitation, le droit
d’introduire toute action par devant les tribunaurginaires reste ouvert aux opposants et prétesdant
droit, dont I'opposition ou la prétention n’ont p&st I'objet d’'une décision passée en force deseho
jugée, ou, en cas d'appel, d'un arrét en derniesagt de la Cour d’Appel, rendus conformément aux
dispositions du présent arrété. Ce droit doit &xercé a peine de forclusion dans un délai de deux
ans qui suivent la date a laquelle I'ordonnanceodiblogation, les décisions du juge unique
immobilier, et, en cas d'appel, I'arrét de la Caendu en conformité des dispositions du présent
arrété sont devenues exécutoires ».

% Larticle prévoit que « les droits réels inscris registre foncier, en vertu des énonciations des
proces-verbaux de délimitation et de recensemenfpeauvent plus étre contestés ; les inscriptions qu
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Ensuite, sont privés de cet avantage les tierssguaient que l'inscription a
été faite irrégulierement ou sans cause légitimasdtiption. L’exemple type est
celui de la personne qui contracte, tout en saclgauet son vendeur n’est pas le
veritable propriétaire mais qu’il a profité de lassemblance de son nom avec celui
d’'une autre. Tel est le cas aussi du tiers qui @u&cson droit de la part d'un
mandataire alors que le mandat est eXfiré

A ce principe de la force probante des énonciatnsegistre foncier ou de la
foi publique, il convient d’ajouter le principe depposabilité aux tiers et celui de la

détermination du rang des droits inscrits.

C. L’'opposabilité aux tiers et la détermination dwang des droits

inscrits

143. L’inscription au registre foncier n’a pas pour seuhission de créer le
droit et de le prouver mais également de le famanaitre aux tiers. En vertu de
I'article 9 de I'arrété n° 188 du 15 mars 1926 ni@dpar 'arrété n° 45/L.R. du 20
avril 1932, les droits immobiliers dont la constitutn est autorisée par la loi, les
restrictions immobiliéres, les saisies et les ardionmobilieres doivent étre inscrites
au feuillet réel de I'immeuble, et n’existent adagd des tiers que par le fait, et du
jour ou leur inscription est faite au registre fmrc L’'article ajoute dans son
deuxiéme alinéa que doivent de méme étre obligatment mentionnées au feuillet
réel de I'immeuble, pour qu’elles soient opposal@es tiers, toutes modifications de
limites ou servitudes survenues apres la constrnctiu la correction des routes,

cours d'eau, canaux ou voies ferrées. Il en esmméeme du nouvel état des lieux

les concernent forment le point de départ excldsi droits, acquiérent une force probante absolue,
et ne peuvent faire I'objet d’aucune action, s’ést écoulé plus de deux années a compter de & dat
a laquelle I'ordonnance d’homologation, les déaisialu juge unique immobilier, et, en cas d'appel,
I'arrét de la Cour rendu en conformité des disposi de I'arrété 186, sont devenues exécutoires, et
si, pendant le méme délai, aucune opposition ouomcha été mentionnée au feuillet réel de
I'immeuble, ou si ces oppositions ou actions oit ri&jetées.

Les intéressés peuvent, mais seulement en casldexgscer une action en dommages intéréts contre
I'auteur du dol, le tout, sauf application, s’ilaylieu, des régles concernant la responsabilitEEtat

et de ses fonctionnaires telle qu’elle résulteal&pislation en vigueur ».

® G. CHEDRAWY,op. cit, p. 212 et s.

- 156 -



EL RAJAB Dima| Thése de doctorat | Décembre 2013

résultant de la construction de nouveaux batimedasla modification des batiments
existants, ou de la modification des limites.

Ce texte vise les droits et les faits soumis asEnption au registre foncier a
fin d’opposabilité aux tiers. L’inscription n’estodc pas seulement une modalité
d’acquisition, mais constitue une condition essdldi pour que l'acquéreur puisse
rendre son droit opposable aux tiers et étendree$fess en dehors du cercle des
parties. Les droits non inscrits seront sanctiont@s lors par l'inopposabilité aux
tiers. Toutefois, la loi prévoit quelques excepsorLa premiéere concerne les
servitudes légales ou naturefilesLa deuxiéme est due au droit de la faillite. Aux
termes de l'article 510 du Code de commerce libenk jugement déclaratif de
faillite produit de plein droit du jour méme oual été rendu le dessaisissement du
failli de 'administration de ses biens aux syndio®me de ceux qu’il peut acqueérir
pendant la faillite. Il est interdit, surtout auillia de vendre de ses biens, ni de
procéder a aucun paiement ou recouvrement hormipaiement des effets de
commerce a condition qu’il soit fait de bonne f@ie plus, les aliénations a titre
gratuit, le paiement des dettes non échues ou lemmat des dettes echues fait
autrement qu’en especes, lettres de change, bdletsire ou virements, et en général
tout autre paiement avec contrepartie, toute hygopile conventionnelle ou judiciaire
et toute sOreté en garantie d’'une dette préexistdaits par le failli depuis la date de
la cessation de paiements, telle que fixée parilbeital, ou pendant les vingt jours
qui ont précédé cette date, seront frappés det@ulli’égard de la mas¥ell résulte
de ces articles ainsi que de l'article 668 du Cddecommerce — lequel abroge toutes
dispositions contraires au présent Code ou inc@idds avec sa teneur — que le
défaut d’inscription du jugement déclaratif de Hllfte ne remet pas en cause son
opposabilité®. Nonobstant les dispositions de I'article 9 précitelui qui a contracté
avec le failli ne peut pas invoquer le manquemenBligation d’inscription. La
troisiéeme exception est celle résultant de la laccessorale du 23 juin 1959
applicable aux non-musulmans. Cette loi pose ertefé principe de réserve
successorale, lequel interdit ale cujusde transmettre librement ses biens sans

respecter les droits des héritiers. Néanmoins salodme qu’elle n’est pas soumise a

7 Art. 58 du Code de la propriété fonciére.
® Art. 507 du Code de commerce libanais.
% H. A. HAMDAN, op. cit, p. 408, n° 174.
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I'inscription au registre foncier, cette interdmti est opposable aux tiers. Ainsi, tout
acte conclu par lele cujusdépassant la quotité disponible peut encourir actéon

par les réservataires.

144.Cependant, si l'article 9 précité souleve quelqdiéicultés vis-a-vis des
actes et des faits qu’il vise et I'effet de I'oppbdité qu’il consacre, il en présente
également vis-a-vis des personnes concernées.fEBnl@fquestion qui a donné lieu a
controverse est celle de la désignation des « tieslors que le texte utilise les
formules suivantes « n’existent a I'égard des tierst « pour étre opposables au
tiers », le législateur libanais ne donne pas daidén du terme « tiers » au regard
de la législation fonciere. Dans ce silence, il went de déterminer les tiers par
référence aux principes généraux du droit. Il 'agnsi de toute personne n’ayant
pas participé a la formation du contrat. C'est &tecedéfinition que renvoie,
contrairement au systéme en cours en Frianda Cour de cassation belge en
énoncant que « toutes les personnes qui n‘ont fparties a l'acte non transcrit,
sans distinguer si l'intérét qu’elles ont a I'é@artprocede d’'un droit réel sur
I'immeuble ou de toute autre cause légitime... ;esldgislateur avait voulu ne faire
profiter qu’a certaines classes de tiers les measuale sécurité qu’il organisait, il
aurait eu soin d’ajouter au mot tiers une désigmatui en restreignit et déterminat la
portée »*.

Ainsi, peuvent endosser la qualité de «tiers » imtoquer le défaut
d’inscription, les créanciers chirographaires et Byants cause a titre particulier.
Cependant, la question s’est posée de savoir gusdité de tiers et celle d’'un ayant
cause a titre universel sont susceptibles de serpaper. Autrement dit, les héritiers
ou les |égataires universels, en tant que créascuert-ils la qualité pour invoquer
I'inopposabilité des actes soumis a l'inscriptionpsurtant non inscrits ? Le doute
provient de ce que les contrats conclus par lemd&antinuent a produire leurs effets

0 Au sens du décret du 4 janvier 1955 que nous expos & la section suivante consacrée a I'étude
de la publicité fonciére en France, celui qui naspparticipé a la création du contrat peut ne pas
revétir automatiquement la qualité de tiers. Paurfaire, certaines conditions doivent étre réuniks.
faut, tout d’abord, étre un ayant cause a titrdipalier du méme auteur. Ensuite, il faut que legits
portant sur le méme immeuble soient concurrent$inEd faut que le droit concurrent soit soumis a
la méme obligation de publicité.

" B. TABBAH., op. cit, p. 420, n° 66. L'arrét a été repris par H. A. HAMN, op. cit, p. 402, n°
168, et par Z. YAKAN Le registre foncier au Liban et le mondea culture 1990, p. 332.
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en la personne des héritiers sans dépasser tosifefai part de la successiénCeux-

ci seront donc tenus de faire inscrire ou pour®uiNopération de I'inscription des
actes consentis par leur défunt. En I'occurrenaequalité de tiers sera refusée aux
héritiers. En revanche, peuvent étre classés plasrtiers, les héritiers qui ont acquis
un droit propre, tel le cas ou une donation a éite fpar le défunt excédant la quotité
disponiblé€®.

145. Par ailleurs, l'inscription au registre foncier gt un autre effet est en
rapport direct avec celui de I'opposabilité auxgieCet effet concerne tous les droits
qui peuvent coexister sur un immeuble et constitiee méme une conséquence
nécessaire de la force constitutive des droitstiseaa I'inscription. Il s’agit de la
détermination du rang d’un droit par rapport auxr@si dont le méme immeuble peut
étre grevé. Au moment ou ils prennent naissancel’'pescription, les droits réels
immobiliers prennent leur date et leur rang. Leitdiroscrit en premier passe avant le
droit inscrit immédiatement en second. En effedrtitle 63 de I'arrété n° 188 du 15
mars 1926 dispose que le chef du bureau auxilidaie tenir un registre journal, ou
sont constatées par numéro d’ordre et a mesurdlegg’'g effectuent, les réquisitions
de formalités et les remises des piéces qui lut &aites. Il délivre au requérant une
reconnaissance qui rappelle le numéro du registiernpl sous lequel chaque
réquisition est inscrite. Il accomplit les formakt dans I'ordre des réquisitions.
L’'ordre de préférence est déterminé par la datesgliption dans ce registre journal.
La jurisprudence est définitivement fixée dans eess.

L'ordre des inscriptions est I'ordre des réquigsisatel qu’il est assigné par le
registre journal et reproduit au feuillet réel demmeuble. Quant a la date, elle
désigne le jour et I'heufe A cet égard, I'article 65 alinéa 2° du méme a¥rgtévoit
gue si des réquisitions concernant le méme immesdié présentées en méme temps,
il en est fait mention au registre journal et lgsitd sont inscrits en concurrence.

Toutefois, si les réquisitions présentées simulta® sont telle que I'exécution de

2 Conformément au régime de « la succession auxsbigerévu en droit musulman et retenu en droit
libanais ; le projet de loi portant sur I'adoptido régime de « la succession a la personne du tdéfun
avec un droit d’option n'ayant pas été accepté.

H. A. HAMDAN, op. cit, p. 403, n° 168.

" CA, Beyrouth, 14 juill. 1989, n° 16Rev. Al-AdI1989, p. 304 — Cass. Civ. lib., 26 févr. 1998, n°
16 :Recueil Sader de Cassatid®98, 270.
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I'une exclut I'exécution de l'autre, le Conservatazhef du bureau foncier doit en
informer les requérants et leur ordonner un détairpgever I'obstacle. Si I'obstacle

n'est pas levé dans le délai imparti, toutes lemigitions sont rejetéés

Grace a ces principes fondamentaux, la |égislatomtiere libanaise actuelle
réserve une place importante a la protection duncerne juridique. Afin de servir
notre perspective comparatiste, il convient d’exggde régime de la méme publicité

fonciere telle qu’elle est pratiquée en France.

S Art. 65 de I'arrété n° 188 du 15 mars 1926.
S Art. 76 de l'arrété précité.
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Université Panthéon-Assas

Section 2 : La publicité fonciere en droit francais

146. Le systéme foncier francais est devenu un systémméxte » suite au
rapprochement, effectué par les décrets du 4 jametield octobre 1955, entre la
publicité fonciére et le livre foncier. Mais avadiévaluer le renforcement de la
publicité fonciere, les modifications apportées pas décrets, et leur impact sur le
systeme entier aprés une soixantaine d’années sispui entrée en vigueur (8 2), il

convient d’étudier la conception francaise de lalmité fonciére (8§ 1).

81. Une publicité fonciere a vocation confortative

147. La législation fonciere francaise est d’inspiratigimictement formaliste.
La publicité fonciere n’est dotée que d'une portExlarative et confortative des

droits (A). Son domaine donne la preuve (B).

A. L’inspiration du régime foncier francais

148. Le systeme de la publicité fonciére est passé panambreuses étapes
avant d’étre consolidé et que son rble soit rerdgrar les décrets du 4 janvier et 14
octobre 1955. L’incohérence et la défaillance pewvedésigner toute la période
antérieure aux dites réformes. Ainis, aprés avoudi€ I'évolution de la publicité

fonciere (1), nous examinerons son réle (2).

1. L’évolution de la publicité fonciére

149.Le systeme de la publicité fonciére, tel qu’il esjanisé de nos jours, est

le fruit d’'une longue évolution En droit romain, des modes solennels de transfest

! S. PIEDELIEVRE,Traité de droit civil, la publicité fonciérel.G.D.J., 2000, p. 12, n° 21 : « Cette
création modifie d’ailleurs I'orientation du dradie la publicité fonciére qude purement personnelle
devient mixte ».

2 E. BESSON,Les livres fonciers et la réforme hypothécaire ud# historique et critique sur la

publicité des transmissions immobilieres en Fraetea I'étranger depuis les origines jusqu’a nos
jours, Paris, Delamotte, 1891, p. 17 : « Ainsi, on pewter dans I'histoire de la publicité des
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res mancipl assuraient la connaissance des tiers.mancipio consistait a faire
intervenir des témoiffsL’in jure cessics’effectuait auprés de I'autorité représentante
du pouvoir souverat Au fil du temps,a traditio a représenté un nouveau mode de
transfert de propriété qui était cependant totalgnoeculte.

Dans I'ancien droit, les transactions immobilié®spéraient également en
toute clandestinité. Certes, la noblesse s’oppa@sktpublicité qui pouvait porter son
endettement a la connaissance de tous. Par congedaigublicité ne concernait ni
toutes les provincési tous les actés

Le droit révolutionnaire, alors méme assez incompbt®nstitua une étape
intéressante dans le droit de la publicité fonci&m effet, la loi du 9 Messidor an §lI
élaborée dans le but d’organiser la publicité dgsobthéques, proposait la publicité
des « cédules hypothécaires » qui conféraient aprgtaire d’'un immeuble la
possibilité de constituer « une hypothéque divisibh fractions qui permettaient la
création des créances facilement négociablegeutefois, ce systéme n’allait pas
sans difficultés et a connu par exemple des proeftachniques de mise en pl€ce

ou a constitué une forme d’insécurité pour le coganhypothécaire car celui-ci ne

transferts immobiliers trois phases bien distinctBans la premiére, les formes solennelles des
aliénations nous apparaissent, moins comme une nmede publicité que comme [l'attestation du
domaine éminent de la communauté ou du seignewidonA partir de la deuxiéme période, qui
s'ouvre au moment ou disparaissent les dernierstigeess du collectivisme primitif, le but
prédominant du formalisme des transmissions estpadéger les tiers contre la fraude. Enfin,
lorsqu’elle arrive au troisieme degré de son évohitla publicité des transferts n’est plus envisag
exclusivement sous le rapport de l'intérét indivetludes tiers acquéreurs ou créanciers, on la
considére aussi et surtout comme un élément diehasse générale et du bien-étre de la société ».
% Des choses considérées comme les plus importantes.
4 S. PIEDELIEVRE,op. cit, p. 6, n° 8; Ch. ATIASLe transfert conventionnel de la propriété
immobiliére th. Poitiers, 1974, p. 16, n° 8 : « La présedum certains nombre de témoins donnait
?u moins a cette vente, au comptant, fictive, ueréaine publicité ».

Ibid.
® Dans «les pays de nantissement » une publiciééééd sur des registres, des transferts et des
constitutions immobiliéres entre vifs était exigfe méme, en Bretagne, un systéme d’appropriance
par bannies assurait I'information des tiers dasdferts immobiliers par le biais de 'annonce Ides
la messe dominicale.
" Ph. SIMLER et Ph. DELEBECQUHroit civil, Les sdretés, la publicité foncigr@récis Dalloz,
6°"éd., 2012, p. 746, n° 835.
8 Le 27 juin 1895.
° A. PIEDELIEVRE, Droit des biensLes biens, la publicité fonciére, les stretés mglMasson,
1977, p. 135, n° 130.
M. DAGOT, La publicité fonciérePUF, Collection Thémis, 1981, p. 17.
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pouvait s’assurer que le constituant de I'hypotredtait lui-méme le véritable
propriétaire de 'immeubf®é.

Quant a la loi du 11 Brumaire an VA] elle organisa la publicité des droits
réels immobiliers sur laquelle se fonde le droitsiid en matiére de publicité
fonciére. Le défaut de publicité était sanctionaé finopposabilité. Dans son article
26, cette loi disposait que « les actes translat&diens susceptibles d’hypothéques
doivent étre transcrits sur les registres du bumala conservation des hypothéques
dans l'arrondissement duquel les biens sont sitdé@sgue-la, ils ne peuvent étre
OppoOSEs aux tiers qui auraient contracté avec melear et qui se seraient conformés
aux dispositions de la présente loi ». Ainsi, elfrait un certain degré de sécurité en
matiere de transferts immobiliers et de crédit inbitier.

Nonobstant cet avantage, le Code civil de 1804 ppta un régime différent,
celui de la transaction. En effet, d’'une part, leblicité hypothécaire a été retenue
malgré les imperfections qu’elle renfermait. Det,fdiinscription des hypothéques
était admise au moment ou la plupart des sOretédesé immobilieres étaient
occulte$®. D’autre part, les rédacteurs du Code civil repient la solution de
I’Ancien droit en ne soumettant pas les mutationkeg transferts des droits réels a la
publicité obligatoiré®. Seules les donations de biens susceptibles dthgpoe et les
substitutions étaient concernées par la transonpti

Suite a l'insuffisance et a l'incapacité de ce éys¢ de répondre a tous les
besoins, et notamment avec la création du Créditiéy de France en 1852, une
nouvelle réforme est devenue nécessaire. Ainsipiladu 23 mars 1855 tenta de
combler les lacunes du Code civil en adoptant uttalile systeme de publicité fondé
sur «la transcription ». Les actes constitutifs teanslatifs des droits réels
immobiliers entre vifs et a titre onéreux, susceles ou pas d’hypotheques, les baux

de plus de dix-huit ans et les quittances ou cessanticipées de loyers ou fermages

A, PIEDELIEVRE,op. cit, loc. cit

2| e 1*"novembre 1798.

13 A. FOURNIER, « Publicité fonciére »Rép. Civ 2012, n° 33.

bid., n° 31: « En cas de mutations successives oppaian acquéreurs a titre onéreux détenant
leurs prétentions rivales d’'un méme auteur, la sofudu conflit conférait avantage a celui dont le
titre avait le premier acquis date certaine, com@®ment au droit de I'article 1328 du code civil. Si
les deux titres s’étaient vu conférer date certainenéme jour, I'acte établi le premier, c’est-aedie
plus ancien, 'emportait sur le plus récent. A défde priorité de date certaine, le premier acquére
seul avait pu valablement obtenir transfert de pggp de I'immeuble, le second ayant acqaison
domino.C’était donc un consensualisme dénué de tout fasmal qui renaissait de la sorte ».
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de plus de trois ans furent soumis obligatoirem&ntette formalité. Ensuite, une

réforme ultérieure permit d’étendre le domaine adranscription afin de parfaire le

systéme de la publicité. Le décret-loi du 30 oceob®35 vint soumettre a la publicité

obligatoire les mutations immobiliéres pour causedi#ces et les actes déclaratifs
comme le partage et la transaction.

Pourtant, le régime, dans son ensemble, présedtst inconvénient8 et
restait loin d’étre a la hauteur du but pour legaepublicité avait été adoptée car les
insuffisances de la loi du 23 mars 1855 ne congdemaas seulement le domaine de
la publicité, mais également sa technique. En eféetlassification des actes et des
droits aux registres était purement personnéllea détermination de la propriété
d'un immeuble par les seules références cadastrades difficile. De plus, les
données des registres ne faisaient pas I'objet damiréle avant d’étre publiées.

C’est surtout aprés la seconde Guerre mondiale détekoin de construction
immobiliere que le systeme de publicité a conceptpersonnelle a montré son
incapacité a garantir sa fiabilité et a favorisarsiecurité des crédits immobiliers.
Cette incapacité fut a l'origine des décrets degmrvier et 14 octobre 1955 qui
constituent le droit positif de la publicité fono#®. Sans bouleverser 'organisation
déja existante et dans le respect de la concegtam;aise, lesdites réformes ont
prévu un fichier immobilier comportant des fichesrgonnelles et réelles pour les
immeubles urbains et un fichier parcellaire regmamtpdes données réelles. lls ont
opéré également une extension des pouvoirs du @atser des hypothéques, un
élargissement du domaine de I'application de laligitb fonciére, et un renforcement
des sanctions du défaut de la publicité. Ainsi,soat ces décrets qui permettent de

déterminer plus précisément le réle de la publiforgciere et ses fonctions.

15| es articles 939 et 1069 du Code civil du 1804.

®Ph. SIMLER et Ph. DELEBECQUHBp. cit, p. 748, n° 839.

" Aprés le retour de I'Alsace-Moselle & la Franee)di du ' juin 1924 a adopté un régime foncier

fidéle en partie a 'inspiration allemande et lest&yme du livre foncier. Par une loi du 29 décembre
1990, le législateur francais a opéré des modificet pour harmoniser le droit local et le droit

national général.

'8 Les réformes intervenues ultérieurement sont d’inmgortance minimale par rapport aux décrets
du 1955.
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2. Le role de la publicité fonciere

150.Le principe qui régit les actes est celui du cossatisme. L’article 1138
du Code civil pose la regle du transfert de la ptp par le seul consentement des
parties contractantts De méme, aux termes de l'article 1583 du Codél,cle
transfert de propriété résulte de I'accemo consensentre les parties au sujet de la
chose et du prix. La validité de ce transfert né& fppel a aucune formalité
particuliere. Ainsi, « I'acheteur, I’échangiste,denataire deviennent propriétaires de
la chose en méme temps que créanciers de I'aliénatobligation de transmettre la
propriété, contractée envers eux par l'autre pastgetrouve exécutée en méme temps
que formée %.

Cependant, face au développement du commerce quediles tiers risquent
d’étre endommagés par le jeu de la régldlemo plus juris*’. Le principe du
consensualisme a donc été altéré, par nécessité’egmence de I'accomplissement
d’'une formalité exceptionnelle : la publicité desrtsferts des droits rééfs Cette
publicité ne constitue pas une condition de fororatdu contrat, mais elle est
incontestablement requise pour que les partiesspoisse prévaloir de leur droit
envers les tiers. Le défaut de publicité n’entrapas la nullité de la conventith
celle-ci reste valable dans les rapports récipreqies parti€s. Au contraire, I'effet
translatif des consentements étant limité a latielades parties contractantes entre
elles, l'aliénation n’aura d’existence vis-a-vis sdetiers que le jour de
I'accomplissement de la formalité de publicité. Pddonsieur FOURNIER, «la
constitution définitive d’'un droit doté de sa pleirvigueur repose ainsi sur la
décomposition de sa genése en deux étapes: dangremier temps ou le
consensualisme seul intervient, le droit sera dtrésinter partesen observant les

conditions requises a cette fin; puis, en une sedeoétape, il sera fait appel au

19 A, PIEDELIEVRE,op. cit, p. 139, n° 142, ‘

M. PLANIOL et G. RIPERT Traité pratique de droit civil francajsT. 3, Les biens, " éd., par
Maurice PICARD, Paris, L.G.D.J., 1952, n° 618. )

?LG. MARTY, P. RAYNAUD et Ph. JESTAZDroit civil, Les sOretés, La publicité foncierg®™ éd.,
Sirey, Paris, 1987, n° 644.

22 Ce principe est également atténué en ce qui coecées actes solennels. Par exemple, des
restrictions ont été prévues a I'article 931 du €edvil relatif aux contrats de donations soumis a
forme notariée et a I'article 2127 du Code civilatef a I'hypothéque conventionnelle.

% Cass. 8civ., 25 mars 1992 Bull. civ., I, n° 106 ;D. 1993, somm. 307, obs. A. ROBERT, et p. 65,
note E.-S. DE LA MARNIERRE — Cass? 8iv., 10 juill. 1996 :Bull. civ., Ill, n° 181 — Cass. iv.,

28 mai 1997 Bull. civ. lll, n® 122.

- 165 -



EL RAJAB Dima| Thése de doctorat | Décembre 2013

formalisme, unique garant de I'opposabilité du t@insi créé %. Ainsi, le role du
systeme foncier en vigueur peut étre donc abordé seux volets : I'information et

la protection des tiers.

151. L'information du public est une fonction inhérendetout systeme de
publicité®. Le contrat n’est connu, en principe, que pargdagies contractantes. En
revanche, en matiére immobiliere, les tiers vonuvymir étre informés de son
existence grace au systéme de la publicité fontiéfeute personne peut, sans avoir
a justifier d’un motif quelconque ou & faire étaire qualité particulierd, s'adresser
au bureau des hypothéques, afin d’accéder aux dextsmgui y sont déposés et en
demander une copie. Ainsi, de privées, les conwestieviennent publiqués

La publicité fonciere n’est parfois qu’un instruniesiinformation. Elle est
organisée en vu d’informer les tiers dans certasieonstances indépendamment de
tout conflit®. Cette « publicité notice ou documentaifé permet de rassembler une
documentation relative aux droits qui grévent ummieublé® Tel est le cas de la
publicité des transferts de propriété qui n'a pgsapérée par la volonté des parties
telles les mutations aprés déceés. Il en est de mpmg la publicité des actes
déclaratifs qui constatent une situation préexigtabans ces exemples, la publicité

ne dépasse pas le but d’information des particailida formalité n’accorde a son

?* Cass. 3civ., 11 déc. 1969 JCP N1970, IV, 4739, 116.

% A. FOURNIER, op. cit, i* 4; P.-J. CHENU,De la transcription a la publicité fonciéreth.
Bordeaux, 1960, p. 72 et p. 74 . Selon 'auteupalicité fonciére telle qu’elle est organisée few
décrets du 1955 « comme I'ancienne transcripti@meure cette formalité imaginée par le législateur
pour extérioriser aux yeux des tiers les effetsnd’uransmission des droits réels immobiliers, qui,
entre les parties, s'est réalisée par le seul eféstconsentements ».

% C.-T. BARREAU-SALIOU, Les publicités légales, Information du public etepve des actes
L.G.D.J., 1990, p. 3, n° 2 ; S. PIEDELIEVREraité de droit civil, la publicité fonciérel.G.D.J.,
2000, n° 133 ; A. SAYAG, « Introdution,»n Publicités légales et information dans les affajre
Litec, 1992, p. 1 et s. ; E. SANDER, « La publicitdciére, Informatisation du livre foncier »J:-Cl.
Alsace-Mosellg 2003, fasc. 445, n° 2; M. DAGOT, « Lpublicité fonciere, fonctionnement -
Information des tiers »J.-Cl. Civ, 2004, fasc. 50, n° 1.

27'C.-T. BARREAU-SALIOU,op. cit p. 1, n° 1.

% A, FOURNIER,op. cit, n° 335.

'S, PIEDELIEVRE,0p. cit, n° 5.

'S, PIEDELIEVRE, « La publicité fonciére hors le d2ocivil » :LPA 2005, n° 128, 4.

%1 ). DUCLOS 0p. cit, p. 356 et s.

%2 F. MAGNIN et P. FREMONT, « La publicité fonciére:3.-Cl. Civ., 2003, fasc. 36, n° 2.
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auteur aucune prérogative particuliEreC’est en effet pour cette raison qu'il a été
reproché au décret-loi du 4 janvier 1955 d’avoansformé le Conservateur en un

« Collectionneur d’actes®%

152. Cependant, I'information n’est pas une fin en da@. contenu n’est pas
toujours diffusé a titre purement informatif, maaéssure également une finalité
importante, laquelle va au-dela de l'informationsdieers. La publicité fonciére
renferme souvent des effets sur le plan du fondidit®. Elle exerce une fonction
primordiale, celle de la protection de tout tieésileux d’acquérir ou de constituer un
droit réel immobilier contre tout éventuel conftie droits. Cette protection ne peut
étre assurée dans la clandestinité de la situatides données juridiques relatives aux
biens immobiliers. Le tiers doit étre informé, avale s’engager, de la situation
juridigue exacte de l'immeuble comme les consting, les transmissions, les
extinctions des droits portant sur I'immeuble caméeet les slretés réelles consenties
aux créanciers soit par la loi soit par conventidn.acquéreur a besoin de vérifier si
le vendeur avec qui il traite est effectivemenfplepriétaire du bien vendu ou si le
bien a déja été vendu a un autre acquéreur. De plws besoin, afin d’éviter la
diminution de son droit, de savoir si le bien estv¢ ou pas d’hypothéques ou tout
autre droit réel. De méme, un créancier sera peommgsqu’il a été informé que son
débiteur est bien le propriétaire du bien proposeérpg’hypothéque et de I'existence
de tout éventuel privilege. Selon Madame BARREAULBAU, « si la loi organise la
publication de certains faits, droits, actes ataibns juridiques, les tiers, le sachant,
doivent vérifier si une telle publication n’a pa® ®pérée, qui pourrait contrarier leur
propre projet .

De plus, la publicité fonciere, alors méme qu'edk a vocation confortative,
permet non seulement de prévenir les conflits destd réels immobiliers mais
également de résoudre les conflits occasionnés edds acquéreurs successifs de

droits concurrents sur un méme immeuble. Le cos8ita résolu par I'application de

% A. FOURNIER, « Publicité fonciére et pactes def@rénce d’immeubles : une idylle rompue »,
Droit et patrimoine 2000, 45-52, n° 81.

% R. Savatier, « Usage et avenir de la publicitécfére réformée par les décrets des 4 janvier et 14
octobre 1955 » D. 1959, chr. 223.

%M. DAGOT et P. FREMONT, « La publicité fonciéreg@ralités » J.-Cl. Civ.,, 2002, fasc. 30, n°
10.
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la régle de la priorité de linscription. Le dropublié & la conservation des
hypothéques en premier I'emporte sur un droit pulgh second ou non pubfié
contrairement aux regles du droit commun ou le peenacquéreur en date sera
considéré propriétaire. Ainsi, 'opposabilité a euthle face. Selon que I'on envisage
un acquéreur ou I'autre, on parle d’opposabilitéddnopposabilité 3°.

En revanche, la publicité fonciére ne permet paputger I'acte publié de ses
vices qui pourraient étre invoqués avant ou apaégublicatiori’. Cette formalité n'a
pas d’effet sur la validité de I'acte ou le conteshes droits. Des actions en nullité
peuvent étre exercées a l'encontre de l'acte corceAinsi, si un immeuble a été
vendu par un vendeur qui n’est pas le véritableppédaire, la publicité du titre par

I’acquéreur ne validera ni cette vente ni les éuehliés opérations ultérieures.

Afin que la publicité fonciere puisse atteindre sobjectif et assurer
pleinement son office, les actes soumis a publicte les conséguences de
I'inaccomplissement de cette formalité ont été meigsement visés par le Iégislateur

francais.

B. Le domaine de la publicité fonciere

153. La progression du nombre des actes soumis a lagiébtate du Code
civil. Mais le domaine de la publicité n'a été @nau vrai sens du terme que par le
décret du 30 octobre 1935 et celui du 4 janvierS1®elon ces décrets, I'opposabilité
constitue I'effet principal de la publicité fonc&f. Cependant, certains actes,
décisions ou documents ne sont soumis a la pudligit’a titre informatif. La
publicité conférant I'opposabilité (1) sera étudedeant de définir la publicité a des

fins d’information (2).

% C.-T. BARREAU-SALIOU,op. cit, p. 70, n° 107.

37 a date du contrat n’est prise en compte que leadqg publicité a été faite le méme jour.

% M. DAGOT, La publicité fonciérePUF, Collection Thémis, 1981, p. 142.

% Cass. " civ., juill. 1957 :Bull. civ,, I, n°® 131 — Cass.®Ziv. 13 févr. 1991 RTD Civ.1992, 155,
note M. BANDRAC — Cass.®Ziv., 8 janv. 1992 JCP N 1994, I, 205, note O. SALVAT - Cass. 3
civ., 4 mai 2000 JCP N2001, 737, note J.-A. GRAVILLOU.

“OPh. SIMLER et Ph. DELEBECQUMBp. cit, p. 743 et s., n° 832 et s..
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1. La publicité a fin d’opposabilité

154. Selon le décret du 4 janvier 1955, les actes « sabiigatoirement
publiés » ou « peuvent étre publiés ». Ainsi, ihei@nt d’exposer les actes selon leur

type de publicité : obligatoire (a) et facultatifl®.

a. La publicité obligatoire

155. L’article 28 du décret du 4 janvier de 1955 visg &tes qui doivent étre
obligatoirement inscrits a la Conservation des Higpques. Toutefois, I'article 30 du
méme décret confere I'opposabilité exclusivemenk actes prévus aux deux
premiers alinéas de l'article 28.

Ainsi, dans un premier temps, sont soumis a la ipiiél obligatoire a fin
d’opposabilité des actes et des décisions judiesaportant mutation ou constitution
entre vifs de droits réels, autres que les priakgt les hypothéques. Seront exclus
les actes d’origine légale comme I'acquisition parmescription acquisitive. En
revanche, la mutation résultant d’'un legs parteulest considérée comme une
mutation volontaire et est soumise a publitité

Ensuite, est concerné tout contrat translatif deppété immobiliere, ou
constitutif de droits, tel le démembrement de prégr ou la création d'une
servitude et ce, méme si le contrat est de natorelitionnelle ou abdicatiVé De
méme, sont concernés par la publicité obligatogdains actes ayant pour objet des
droits personnels portant sur un immeuble alors tpeublicité fonciere a été
instaurée pour les droits réels. Tel est le casldarsx de plus de douze ans et des
cessions ou quittances d’'une somme équivalenteis années de loyers ou fermage
non échus. Aux termes de l'article 1743 du Codd,dihacquéreur d’'un immeuble est
tenu de respecter le bail a loyer ou a ferme coé@giar un acte authentique ou ayant
date certaine. Mais, prenant en considération tue durée de ces actes et le fait
gu’ils ne sont « que de simples actes d’adminigtnat pouvant néanmoins affecter

“!|bid., p. 760, n° 856.
“2 A. PIEDELIEVRE,o0p. cit, n° 174,
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la valeur de I'immeubl®, le |égislateur a décidé d’organiser la mise evreede la
connaissance par les tiers. Ainsi, la soumissioae actes a la publicité répond au
besoin de protection des intéréts, non du locatamas du futur acquéreur auquel le
bail va étre oppodé En revanche, cette publicité a été critiquée,|cdligation de
publicité résulte de la durée du bail et non pas geérogatives conférées a
I'acquéreuf>. Certains baux dont la durée est inférieure & doamnées sont
susceptibles de renouvellement, comme le bail coroimleou le bail rural, et doivent
étre, par conséquent, soumis a I'obligation de igitéf®. De plus, I'article 28 exige
dans son premier alinéa la publication des titregaipation du domaine public de
I’Etat ou I'un de ses établissements constitutifsnddroit réel immobilier.

Dans un deuxiéme temps, le second alinéa de llar8 soumet a publicité
les actes entre vifs dressés distinctement poustater des restrictions au droit de
disposer, des clauses susceptibles d’entraine¥sialution ou la révocation des actes
visés a l'alinéa premier, ainsi que les décisiartBgiaires contenant de telles clauses.

156. A cet article de base s’ajoute l'article 35 du ddcdu 4 janvier 1955,
lequel vise la publicité obligatoire a fin d’'oppdsiEéé du commandement, valant
saisie immobiliére et des différents actes de pitaog qui s’y rattachent, des actes
constitutifs de bien de famille insaisissdBledes réglements de copropriété des
immeubles ou ensemble immobiliers et des décistmslassement et déclassement

des monuments historiques et des sites.

157.Parallélement, certains actes doivent étre puldiésertu de textes autres
que le décret du 4 janvier 1955.

Il s’agit du contrat de concession immobiliere « fEquel le propriétaire d’un
immeuble ou partie d'immeuble, béati ou non bati, @nfére la jouissance a une

personne dénommée concessionnaire, pour une daeremgt années au minimum et

“>Ph. SIMLER et Ph. DELEBECQUBp. cit. p. 762, n° 858.
“ M. DAGOT, op. cit, p. 136 et s.
iz S. PIEDELIEVRE,Traité de droit civil, La publicité fonciérd..G.D.J., 2000, n° 202.

Ibid.
“"En revanche, suite a I'intervention de la loi 1©712-1862 du 13 décembre 2011 abrogeant la loi du
12 juillet 1909 sur la constitution d’'un bien demfifle insaisissable, la publication au bureau des
hypothéques de la situation des immeubles des amiestitutifs du bien de famille insaisissables
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moyennant le paiement d’une redevance annuéflelben est de méme pour le
contrat de crédit-bail immobilier par lequel le ditépreneur peut devenir propriétaire
de tout ou partie des biens loff&<e contrat doit &tre publié en vertu des artidl@s
et 11 du décret n°® 72-665 du 4 juillet 1972 des smelurée dépasse douze années.

C’est également le cas du contrat de location-atorgermettant a I'accédant
d’acquérir 'immeuble aprés une période de jouisgaa titre onéreux. L’article 4 de
la loi n° 84-595 du 12 juillet 1984 assimile ce trah a une restriction au droit de
disposer. De méme, est assimilé a une restrictiomrait de disposer en vertu de
I'article 221-6 du Code de la Construction et dddbitation le contrat de promotion
immobiliere par lequel, aux termes de l'article B3lu Code civil, le promoteur
immobilier s’engage envers un maitre d’ouvrageieefprocéder a la réalisation d’'un
programme de construction moyennant un prix convenu

Le dernier cas est celui de la déclaration d’insa&bilité publiée en vertu de
la loi n°2003-721 du® aodt 2003.

b. La publicité facultative

158. Les cas de la publicité facultative a fin d’oppotisd peuvent étre
répartis dans deux catégories suivant la date de $eumission au droit de la
publicité fonciére. La premiére est celle de lalmité hypothécaire dont la mise en
place remonte a I’Ancien droit. La deuxieme estlecale la publicité prévue par
I'article 37 alinéa 2 du décret du 4 janvier 19%5n¢roduite par le décret n° 59-89 du
7 janvier 1959.

159. En ce qui concerne la publicité des privileges widtheques, celle-ci a
été instituée dés 1804 par le Code civil. Le dédret janvier 1955 ne prévoit que la
publication « des droits sur les immeubles autrase des privileges et les
hypothéques » et renvoie aux dispositions de ceeCAdx termes des articles 2377
et 2425, les privileges immobiliers et les hypotheés|ne valent a I'égard des tiers que

n'est plus applicable. Aujourd’hui, d’autres instibns sont introduites telle la fiducie, le régime
EIRL, et la déclaration d’insaisissabilité.

48 Art. 48 de la loi du 30 décembre 1967.

49 Art. L.317-7 du Code monétaire et financier.
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s’ils ont été rendus publics par une inscriptiotaaconservation des hypothéques.
Néanmoins les priviléges ne sont pas tous sounaspablicité. En vertu des articles
2375 et 2378 du Code civil, doivent étre publiés hypothéques et les privileges
spéciaux sur les immeubles a I'exception du prgelédénéficiant au syndicat des
copropriétaires.

Cette publicité, malgré son caractére facultagft slavantage au créancier. En
cas de defaut de publicité d'une sdreté, le deébiteaste engagé. Toutefois,
I'inscription permettra au créancier d’opposer sioit de préférence et son droit de
suite en cas d'aliénation de I'immeuble. C’est aimgt’il a été jugé que
« I'hypothéque existe vis-a-vis du débiteur parstule force du contrat ; pour étre
valable et produire effet a son égard, elle n’a Ipasoin d’étre inscrite, I'inscription
n'étant exigée que pour fixer le rang entre lesanoders 3*. Le créancier a donc
intérét a inscrire sa sOreté pour assurer le rangadcréance, mais aussi, d'y procéder
rapidement, afin d’éviter I'arrét des inscriptiohgpothécaires pour I'une des causes
visées a l'article 2147 du Code civil telles quepleblication de la mutation opérée au
profit d’un tiers, I'acceptation a concurrence dactif net ou la vacance de la
succession, la publication d’'une saisie immobilieda jugement d’ouverture d’une

procédure collective.

160.Quant a la deuxieme catégorie, elle concerne laguhore de prénotation.

Alors gu’elle est largement acceptée en Alsace-Mesainsi que dans les pays
adoptant le systéeme de livre foncier, cette techaigst appliquée en Franeepriori,
d’'une maniere primitive. En effet, I'article 37-21dlécret du 4 janvier 1955 permet
au contractant de publier la demande en justicdaena obtenir la réitération ou la
réalisation en la forme authentique de I'acte, tecps-verbal notarié constatant le
défaut ou le refus du cocontractant ou promettantadréalisation du contrat, et les
déclarations par acte notarié de la volonté du fiéaée de I'acte d’exiger lesdites

réitération ou réalisation. La publication défiugi dans les trois ans d’'un acte ou

®0 Ancien article 2106 du Code civil.
51 Cass. Civ. 17 ao(t 1868DP 1869, |, 398 S. 1868, |, 377 — Cass. Civ. 16 avr. 1839.:1839, |,
511.
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d’'une décision constatant la réalisation ou laémgition sera opposable aux tiers
rétroactivement depuis le jour de la publicationiahe.

Par le biais de cette disposition, le |égislateurdt a pallier les difficultés qui
naissent entre I'avant-contrat et la signature’deté authentique. La partie a un acte
juridique sera protégée contre la mauvaise foi @®e ®contractant. Selon Monsieur
DAGOT, le procédé est trés efficace : le contractm cause accepte en général de
signer I'acte authentiqde

Cependant, le législateur francais a opté pourystesne equivalent a celui de
la prénotation. Il s’agit de la possibilité de pdem une hypothéeque judiciaire
conservatoire, conformément a la 18i55-1475 du 12 novembre 1985nodifiant les
articles 48 et suivants et plus précisément leklast53 et 54 de I'ancien Code de
procédure civile. Cette mesure permet au créarttiascrire provisoirement, et sur
autorisation du juge, une inscription d’'une hypaghe sur un bien immobilier de son
débiteur. L'inscription provisoire prendra rang a date et rendra par la suite
I'hypothéque opposable aux tiers. Quant a l'instoip définitive qui interviendrait
ultérieurement pour consolider les droits du créamcelle rétroagit au jour de la
prise de l'inscription provisoire. Par contre, aiexmes de l'article L511-2 du Code
des procédures civiles d’exécutior une autorisation préalable du juge n'est pas
nécessaire lorsque le créancier se prévaut d'ven éXécutoire ou d'une décision de
justice qui n'a pas encore force exécutoire. llesh de méme en cas de défaut de
paiement d'une lettre de change acceptée, d'uat lillordre, d'un chéque ou d'un
loyer resté impayé des lors qu'il résulte d'un catnécrit de louage d'immeubles ».
Pourtant, le réle du juge n’est pas complétemeattéc En effet, méme dans le cas ou
son autorisation préalable n’est pas requise, k8telér pourra solliciter le juge pour
donner mainlevée de la mesure conservatoire s'pagt que les conditions

prescrites par l'article L. 511-1 du méme Codeard pas réunieé

2. La publicité a des fins d’information

161. Certains actes sont publiés au bureau des hypo#ilseguiquement a fin

d’information et sans égard a l'opposabilité. Cet¢tdension de la fonction de la

*2M. DAGOT, op. cit, p. 195.
*3 Modifiée par la loi n° 91-650 du 9 juillet 1991lative aux procédures civiles d’exécution.
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publicité fonciére a été opérée par le décret-loi30 octobre 1935 et développée par
le décret du 4 janvier 1955. Elle a été critiguém pertains auteurs, lesquels y
trouvaient une substitution d’ « un musée d'hisigraphie des immeubles a une
publicité aux tiers »°. Pourtant, il est indispensable pour une publifitéciére de
pouvoir dresser toutes les opérations effectuéesrsimmeublé®.

Parallélement a la publicité a fin d’opposabilitéette publicité est dans

certains cas obligatoire (a). Dans certains augks,n’est que facultative (b).

a. La publicité obligatoire

162. La publicité obligatoire & fin d’information n’egtas homogéné Les
attestations notariées et les actes et décisiortargosur un droit publié seront ainsi
cités en premier. Une deuxiéme catégorie d’actesngoa cette publicité sera ensuite

présentée.

163. Selon l'article 28-3 du décret du 4 janvier 1956jwént étre publiées les
attestations notarié®sétablies en vue de constater la transmission aotestitution
par déces de droit réels immobiliers. La transmisssuccessorale de I'immeuble
s'effectue par le seul fait du déceés. Mais, étappasable de plein droit, elle est
soumise a la publicité obligatoire afin d’étre rda aux tiers. Le notaire établit un
acte authentique dans les quatre mois de la répgundiaite par les ayants cause dans
les six mois du déces.

De méme, cet article dans son quatriéme alinéa leisectes portant sur des
droits publiés. Il s’agit tout d’abord des actesnswolidant un droit tels les actes
confirmatifs de conventions entachées de cause ull@éénou rescision, des actes

constatant I'accomplissement d’'une condition suspen des décisions rejetant les

* Art. L. 512-1 du Code des procédures civiles dtasén.

® R. SAVATIER, « Usage et avenir de la publicité é@re réformée par les décrets des 4 janvier et
14 octobre 1955 »D. 1959, chr. 221.

® M. GOBERT, « La publicité fonciére francaise, eethal aimée », irEtudes offertes a Jacques
FLOUR, éd. Défrenois, 1979, p. 207.

>”M. DAGOT, op. cit, p. 168.

8 pour Monsieur DAGOT, il ne s’agit pas des « atitiens notariées » mais plutdt « des attestations
d’hérédité » puisque les notaires établissent diesttions qui n’ont rien a voir avec celles exgé
en droit de la publicité fonciére (M. DAGO®p. cit, p. 168).
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demandes de résolution, révocation, annulation escision d’'une convention ou

d’'une disposition a cause de mort, des désistemdrastion et d’instance, des

conventions d’indivision immobiliere et des actesi gnterrompent la prescription

acquisitive. Toutefois, cette publicité ne garapts I'information des usagers qui est
demandée. En effet, « la publication n’est pas ipts®n cas de confirmation tacite
qui est, en pratique, la plus fréquenté »

Il s’agit ensuite des actes et décisions déclaratibnstatant une situation
préexistante. C’est par exemple le cas du partagéeguel sera mis fin a lI'indivision
en attribuant un droit privatif a chaque indivigiEn vertu de I'article 883 du Code
civil, cet acte a un effet déclaratif. Chaque inslaire acquiert son droit

rétroactivement des le début de I'indivision.

164. Quant a la deuxiéeme catégorie des actes soumigpablicité obligatoire
a fin d’'information, elle regroupe des actes adstiaitifs ou des actes constatant une
modification intervenue sur des registres publiEs.effet, aux termes de I'article 36
du décret du 4 janvier 1955, doivent étre publiés procés-verbaux établis par le
service du cadastre pour constater les changenmdrtsenus dans la désignation des
rues et des numéros d’'immeubles, les constructemnslémolitions affectant des
immeubles inscrits au fichier immobilier et situéans la partie agglomérée d’'une
commune urbaine, ainsi que les modifications preveme décisions administratives.
Sont concernés aussi les limitations administratiae droit de propriété et les
dérogations a ces limitations. Il en est de mémmeyertu de I'article 28-9 du méme
décret, des changements des noms et prénoms desnpes physiques ou de la
dénomination de forme juridique ou de siege desésés, associations, syndicats et

autres personnes morales propriétaires d'un bienailier.

b. La publicité facultative

165. La publicité facultative a fin d’'information desagers est encadrée par
I'article 37-1-1° et 2° du décret du 4 janvier 199%emiérement, sont visées les

promesses unilatérales de vente et les promesdaséuales de bail de plus de douze

*'S. PIEDELIEVRE op. cit, p. 139, n° 238.
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ans. En deuxiéme, sont visées les conventionsivetath I'exercice des servitudes
légales.

Cette publicité, alors méme qu'elle a été critifi¢elépourvue de toute
sanction, enferme néanmoins selon Monsieur DAGOTcertain intérét. L'auteur
souligne I'exemple de la violation d'une promesseilatérale de venfé La
publication de cet engagement constitue un élérdentreuve de la mauvaise foi du
tiers en droit commun. Cependant, Monsieur FOURNRme que les solutions
seront rendues en fonction de I'appréciation dedaon de bonne ou de mauvaise foi

par les juges du fofid

La législation fonciere francaise a ainsi été réotée par les décrets du 4
janvier et 14 octobre 1955. Quant au renforcemantsystéme foncier dans son
ensemble et son évolution dans un sens plus rassilrast en effet I'ceuvre de la loi

comme la jurisprudence.

82. Le renforcement de la publicité fonciere

166. Afin d'assurer le bon fonctionnement de la pubbcifonciere, le
législateur prévoit des sanctions correspondarat @akure de I'acte et a son type de
publicité (A). Cependant, le renforcement du syseioncier n’est pas uniquement
I’ceuvre de ces sanctions. D’autres facteurs ontrdmre a ce qu’il évolue dans un
sens plus rassurant. La politique du rapprocheneatrte la publicité fonciére et le

livre foncier joue en effet un réle capital (B).

A. Les sanctions de la publicité fonciére

167.En vue d’assurer le bon fonctionnement de la pitélifonciére et d'aller
au bout de son objectif, le lIégislateur sanctioesgentiellement le défaut de publicité

des actes par leur inopposabilité aux tiers (1)isMavec I'élargissement du domaine

' R. SAVATIER, op. cit

®1 M. DAGOT, op. cit, p. 202.

62 A. FOURNIER, «Les méandres de la publicit¢ foneigpour I'information des usagers » :
Défrenois1981, art. 32761, 1434.
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de la publicité fonciére par les réformes du 8 boto1935 et du 4 janvier 1955,

d’autres sanctions compatibles avec la nature diesa publier ont été prévues (2).

1. La sanction principale

168. L’'inaccomplissement de la publicité n’affecte pasvhlidité du contrat ;

il produira ses pleins effets a I'’égard des parti®isisi, en vue d’inciter celles-ci a
publier leurs actes, la loi prévoit qu’elles soahties de procéder a cette démarche
sous peine d’inopposabilité aux tiers. Cependarditec sanction suscite des
interrogation&®. De 13, il convient d'étudier le régime appliquéarpe décret du 4
janvier 1955.

Pour pouvoir se prévaloir de I'inopposabilité dacte, il est nécessaire de
remplir certaines conditions prévues & l'article B@u décret de 4 janvier 19585
Tout d’abord, en ce qui concerne les personnes egptibtes d’invoquer
I'inopposabilité, celles-ci doivent étre des ayao#sise a titre particulier d’'un méme
auteur. Les parties et leurs ayants cause a titieersef® sont exclus du champ
d’application de la sanction d’'inopposabilité. D&mre, si I'acquisition a été opérée
aupres de deux auteurs différents, le conflit nés @ se régler par les régles de
publicité fonciére, mais conformément au droit comnfi. La situation est moins
souple lorsque le conflit existe entre deux acqueéreenant leurs droits I'un du
défunt et 'autre de I'héritier. La Cour de caseatha réglé le litige en considérant que
les droits concurrents en présence émanent d’'umle personne et par la suite, celui
qui a publié son droit le premier 'empotte

Ensuite, selon l'article 30-1 du méme décret, laspene qui peut invoquer
I'inopposabilité ne doit pas étre elle-méme chargte faire publier les droits
concurrents. Ainsi, dans le cas ou l'acquéreur dimnmmeuble effectue lui-méme,

ultérieurement a son acquisition, une publicatiardive en tant que mandataire ou

% A. WEILL, Le principe de la relativité des conventions enitpsivé francais th. Strasbourg 1938,
p. 172.

*H., L. et J. MAZEAUD et F. CHABASSUretés, publicité fonciérepar Y. PICOD, Montchretien,
7°M°éd., 1999, n723 et s ; S. PIEDELIEVREp. cit, n 415 et s. ‘

% Cass. 3civ., 6 juill. 1976 :Bull. civ., Ill, n°® 30 ;JCP 197811, 18779, note M. DAGOT — Cass®"1
civ., 5 mai 1987 Bull. civ,, I, n° 142.

% cass. I*civ., 29 déc. 1954 Bull. civ., I, n° 394 ;JCP G 1955, II, 8562, obs. E. BECQUE.

" Cass. i*civ., 14 juin 1961 JCP G1962, II, 12472, note H. BULTERTD Civ 1962, 164 , obs.
H. SOLUS ;Gaz. Pal 1961, 2, 266.
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administrateur des biens, I'inopposabilité de lapublié ne joue pas a son prfit
De méme, la jurisprudence et la doctrine considergme celui qui a publié
frauduleusement son droit ne peut pas bénéficidiapelication de cette sanctidh

Quant aux exigences relatives aux droits publiegekte impose qu’ils soient
concurrent®. « L'existence du droit concurrent démontre un fibret par 13, la
finalité de I'inopposabilité ¥. Ainsi, ils doivent porter sur le méme immeubles |
effets de I'un de ces droits doivent étre incordiles avec les effets de l'autre, et ils
doivent étre en méme temps soumis a la publiciié d’opposabilité. La solution ne
pourra étre apportée par les regles de la publfoitEiére entre un droit soumis a
publicité et un autre qui ne l'est gasou qu'il n'est publiable qu'a titre
d’information. Il s’agit, par exemple, du confline 'acquéreur d’'un immeuble et le
bénéficiaire d’'une promesse unilatérale de ventedaun bail de moins de douze
années. De méme, un créancier chirographaire pa&stautorisé a invoquer le défaut
de publicité. Afin de bénéficier de cette faculiédoit disposer d’'une hypotheque
judiciaire conservatoire, d’'un privilege, ou publien commandement de saisie. C’est
uniguement a partir de ce moment que toute aliénatpostérieure lui sera
inopposable.

De plus, le droit concurrent doit étre régulierememblié pour que son

titulaire puisse étre considéré comme tiers au geria publicité fonciére.

2. Des sanctions secondaires

169. L'efficacité de la sanction principale qui consistans I'inopposabilité de
I’acte non publié aux tiers n’est pas contestablais cette sanction n’est pas adaptée
a tous les manquements de publicité. Par conséglenégislateur a été amené a
prévoir des sanctions accessoires afin d'assureedpect de la publicité comme la
responsabilité civile (a), 'amende civile (b),nipossibilité de publier ultérieurement

un acte (c) et I'irrecevabilité de certaines acsi@m justice (d).

® Cass. 8civ., 3 oct. 1973 Gaz. Pal 1974, |, 31.

9 J. MAZEAUD, « L'adage draus omnia corrumpit et son application dans le domaine de la
publicité fonciere » Défrenois1962, 28265, 481 et s. ; J. VIDAEssai d’'une théorie générale de la
fraude en droit francgais, le principe « fraus ommiarrumpit » Dalloz, 1957, p. 277 et s.

0 Cass. i®civ., 14 janv. 2009 Bull. civ,, I, n° 6 ; D. 2009, 371 RTD Civ 2009, 297, obs. J.
HAUSER.

L A. PIEDELIEVRE,0p. cit, p. 200, n° 205.

2 bid.
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a. La responsabilité civile

170.Aux termes de l'article 30-4 du décret du 4 janvi®b5 « toute personne
intéressée qui, ayant publié son propre droit, peogu'elle a subi un préjudice a
raison soit du défaut de la publicité avant lI'eapon du délai Iégal, soit de la
publicité incompléte ou irréguliere d'un des actess aux 3° a 9° de l'article 28,
peut demander des dommages et intéréts ». Cetpodgii®n reprend en partie les
principes de la responsabilité civile et, notammdiarticle 1382 du Code civil.

Toutefois, elle renferme certaines particularitéaaernant la faute et le préjudice.

171.Dans un premier lieu, la faute réside dans le daithe pas avoir publié
dans les délais ou davoir effectué une publicatiomompléte ou irréguliere.
Toutefois, conformément au texte, les actes et désisions concernés sont
uniguement ceux qui relévent de la publicité noncs@nnée par I'inopposabilité. La
responsabilité s’applique seulement a défaut deopposabilité. Lorsque l'acte est
inopposable, le tiers ne subira pas de préjudice.cAntraire, Monsieur DAGOT
considére que les tribunaux peuvent néanmoins &terthpplication de la
responsabilité civile aux actes dont le défaut dabligité entraine leur
inopposabilité®.

Les personnes auxqguelles est imputable le préjudicedéfaut de publicité
peuvent étre classées en deux catégories. D'unte gax termes de l'article 32 du
décret du 4 janvier 1955, sont responsables lasief§ publics chargés de procéder a
la publicité comme les avoueés, les huissiers et ¢gsffiers, les autorités
administratives et les notaires. D’autre part, ®@g¢nt a ceux-ci les successibles,
visés par l'article 33 alinéa 2° du méme décret,sunt tenus de requérir un notaire
dans les six mois de décés pour demander |'étamient et la publication de
I’attestation notariée.

Quant aux parties au contrat, leur responsabikt@eut étre engagéee que dans

des situations particulieré's

M. DAGOT, op. cit, p. 186.
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172.Dans un deuxiéme temps, la détermination des paesoausceptibles de
réclamer des dommages et intéréts doit étre fatdoemément a l'article 30-4 du
décret du 4 janvier 1955. Ainsi, seules les persgsnayant déja publié leurs droits
bénéficient de la faculté dagir. Par conséquerdrost exclus les créanciers
chirographaires et les autres titulaires de drpéssonnels, tels les locataires dont le
bail est inférieur a douze ans, méme si le défautcpublicité leur est préjudiciable.

Les demandeurs, afin d’exercer leur droit, doivardtifier d’'un préjudice.
Cependant, la difficulté d’apporter la preuve rédigfficacité de cette sanctidh En
pratique, elle ne trouve a s’appliquer que dans ldgmthéses limitées. Il s’agit en
effet du cas dans lequel le préjudice a été caus® sous-acquéreur qui a traité alors
qgue I'anéantissement du transfert ou la constitutia droit qu’il a acquis n’a pas été
publié’®. De méme, la jurisprudence a estimé que I'omissienla publication du
changement dans [l'identification du propriétaire #denmeuble constitue un

dommagé’.

b. L’amende civile

173. Les notaires, avoués, huissiers, greffiers, comamies a I’exécution du
plan et autorités administratives sont tenus defaublier les actes dressés par eux-
mémes ou avec leur concours indépendamment de Ientéodes parti€d Aux
termes de I'ancien article 33 du décret du 4 janti@55, I'inaccomplissement de la
publicité de ces actes dans les délais légaux asttionné par une amende civile.
Cette sanction s’appliquait soit en cumul avec dacsion d’inopposabilité en cas
d’'une publicité obligatoire a fin d’opposabilité avec la responsabilité civile en cas
d’une publicité obligatoire a fin d’'information, @& elle seule lorsque l'une de celle-

ci ne pouvait pas étre mise en jeu. Cependant,aekté supprimée par la loi du 6

3. PIEDELIEVRE,o0p. cit, n° 468 ; Cass..*Fciv., 9 déc. 1975 Bull. civ., |, n° 364 ;:JCP G1977,
Il, 18560, note M. DAGOT. ‘

> Cass. i®civ., 7 nov. 1984 Bull. civ., I, n° 295 — Cass.*fciv., 16 juill. 1987 :JCP G 1988, II,
21021, obs. Ph. SIMLER.

" A. PIEDELIEVRE,op. cit, p. 200, n° 217.

" Cass. 8civ., 2 juill. 1974 :Bull. civ., Ill, n° 280 : cité par S. PIEDELIEVRBp. cit, n° 470.

8 Art. 32 du décret du 4 janvier 1955.
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avril 1998, ce qui reste regrettable, alors mémeltpu était insuffisante eu égard a
son faible montant. Une revalorisation de celuagiait été plus adapt€e

c. L’'impossibilité de publier un acte ultérieur

174. Par le biais du principe de l'effet relatif de lailicité fonciere, le
législateur vise a informer les tiers et a éviteuté interruption dans la chaine des
transmissions successives. L'acquéreur sera pragég@él’abri de toute contestation
de son droit. Selon le premier alinéa de l'arti@edu décret du 4 janvier 1955,
« aucun acte ou décision judiciaire sujet a putdicians un bureau des hypothéques
ne peut étre publié au fichier immobilier si lerd¢itdu disposant ou dernier titulaire
n'a pas été préalablement publié, conformémentdispositions du présent décret ».
Le disposant ou dernier titulaire veut dire toutergpnne dont le droit se trouve
transféré, modifié, confirmé, grevé ou éteint —sasceptible de I'étre — avec ou sans
consentement par la formalité dont la publicitérespuisé&’.

Les exceptions a ce principe sont, en premier lies,suivantes. En premier
lieu, il s’agit de I'acquisition du droit sans gtrcomme la prescription acquisitive ou
I'accessiofi’. En second lieu, il s’agit du titre du disposant @u dernier titulaire
antérieur au premier janvier 1956. A quoi les de8c36 et 37 du décret du 4 janvier
1955 ajoutent que ne sont pas soumis au principgéetfet relatif les actes translatifs
ou constitutifs de droits sans l'intervention oadtord du dernier titulaire.

En dehors de ces exceptions, l'application de decpe par la Cour de
cassation est effectuée d’'une maniére stricte de joar$? En effet, la Haute
juridiction a énoncé que le Conservateur des hygqils est tenu de « s'assurer de la
concordance du document déposé et des documenig¢pahtérieurement.

Certes, cette sanction est indirecte. D’une pdle, e contraint pas I'auteur
qui n'a pas procédé a la publication de faire parbson droit. D’autre part, son

interférence se limite au moment ou celui-ci voudigposer de son droit et sera

" A. FOURNIER, « Publicité fonciére »Rép. Civ 2012, 3 98.

80 Art. 32 du décret du 14 octobre 1955.

8 Cass. 3civ., 13 nov. 1984 D. 1985, 345, note J.-L. AUBERT.

8 P, FREMONT, « Vers la fin de la publicité des actet inscriptions concernant un ancien
propriétaire » JJCP N1997, I, 53.

% Cass. 8civ., 12 juin 1996 Bull. civ. lll, n° 145 ; D. 1997, 257, obs. S. PIEDELIEVRRev. dr.
immao. 1997, 114, obs. Ph. DELEBECQUE et Ph. SIMLER.
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obligé de recourir a la publicité afin que son ayeause puisse a son tour achever la
publicité. Pourtant, elle présente une certaineatité, au vu de son réle d’incitation
a la publication et la possibilité de son applicatdans les hypothéses ou la sanction

de la responsabilité civile ne pourra étre proneffcé

d. L’irrecevabilité de certaines actions en justice

175.Conformément a l'article 28-4 du décret du 1955,demandes en justice
tendant a la résolution, a la révocation, a l'amtioh ou a la rescision de droits
résultant d’actes soumis a publicité doivent étubliges. A défaut, aux termes de
I'article 30-5 du méme décret, elles ne serontneagvables devant les tribunaux. La
recevabilité de la demande en justice est condigenpar sa publication préalable,
mais en méme temps, la publicité est subordonni@ef@amation de la demande car
pour achever la publicité, il faut impérativememgpmbser d’un titre. C’est pourquoi, il
a été recommandé de rectifier I'article et d’adoptee formule qui exige que la
demande soit publiée dés sa formattorD’ailleurs, c’'est dans ce sens que la
jurisprudence s’est prononcée en admettant queriadlité de la publicité « implique
nécessairement que la demande en justice doit &wéifaite avant d’étre publié&»
Or, cette disposition est critiquée pour diversasans.

D’abord, il a été reproché a la sanction d'étreessive en elle-mérfie La
publicité fonciere a pour but de protéger les tiekmsi, I'accomplissement de la
formalité de publicitt ou son absence ne concerme geux-ci. Cependant,
I'irrecevabilité de la demande en justice a uneidance dans les rapports entre
partie&®.

Sur un autre plan, les parties peuvent invoqudinlale non-recevoir en tout

état de cau$d En revanche, la régularisation est acceptée jastu cloture des

8 S. PIEDELEVREop. cit, n° 471.

% Ibid, p. 188.

% cass. i®civ., 5 déc. 1961 Bull. civ., I, n° 576 ;JCP G 1962, I, 12625, note H. BULTERTD.
civ. 1962, 364, obs. H. SOLUS, et p. 380 obs. P. HEBRA ‘

87 Au contraire, v. Ph. THERYS(retés et publicité foncigr@UF, coll. Droit fondamental,®?° éd.,
1998, n° 393.

% M. DAGOT, op. cit p. 189.

8 Cass. 1" civ., 20 oct. 1981 RTD Civ 1982, 431, obs. C. GIVERDOND. 1983, 73 note Ch.
LARROUMET — Cass. 3civ., 12 févr. 1985 Défrénois1986, art. 33694, n° 27, obs. J.-L. AUBERT.
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débaté’. Mais I'acceptation de la possibilité de publi@spérieurement la demande
tout au long des débdtset méme en cause d’appfeenferme des risques pour le
tiers. Ce dernier, non informé et ayant acquis dayit pendant la période entre la
demande et sa publication sera 1ésé en cas dessdeckactiofi>. En outre, quel sera
I'apport de la sanction de l'irrecevabilité si lailpicité reste possible méme au
moment ol son défaut est invoqué par le défendepracés* ?

Aussi, le défendeur est en droit d’'invoquer le défde publicité. Toutefois,
cette faculté lui appartient a titre exclusif. Effieg comme la publicité est prévue
pour protéger les intéréts privés, il n'appartielinc pas au juge de « soulever
d’'office I'’exception d’irrecevabilité d’'une demandeon publiée que, seules les
parties ont qualité pour invoquet»Cette solution a été confirmée par la Cour de
cassation & plusieurs reprid€eependant, tenant compte de la finalité de ldipit®
fonciére, cette logique jurisprudentielle restepsanante. Reste a signaler qu’il est
possible que le défendeur soit lui-méme empéchiévdiuer l'irrecevabilité de la
demande en justice non publféell en est ainsi dans le cas d’une vente immotslié
qui n'a pas été publiée. En effet, la demande stige tendant a anéantir ledit contrat
ne pourra étre publiée par respect du principe’eféet relatif. Par conséquent, la
sanction sera vidée de son intérét.

Dés lors, un auteur estime que cette sanction efstace qu'en apparente
Un recours a la technique de prénotation, par Idguea décision prendra effet

rétroactivement au jour de la publication et le®lmations ultérieures prendront un

% Cass. 8civ., 26 nov. 2003 Bull. civ. III, n°® 212.

lbid.

%2 Cass. i®civ., 16 janv. 1967 JCP G1968, II, 15682, note A. ROUILLER.

% A. PIEDELIEVRE, Traité de droit civil, la publicité fonciéredir. J. GHESTIN, L.G.D.J., 2000, n°
216.

%M. DAGOT, op. cit, p. 190 ; J. FLOURgp. cit, p. 999.

% Cass. ®civ., 7 déc. 1965 Bull. civ, |, n° 678 ; D. 1966, 344, note E. FRANKRTD Civ. 1966,
321, obs. J.-D. BREDIN et p. 344, obs. P. HEBRAUD.

% Cass. 8civ., 27 juin 1990 Bull. civ. lll, n° 159 ;D. 199, IR 208 Gaz. Pal 1990, 2, panor. 222,
note S. PIEDELIEVRE RTD. Civ 1992, 153, obs. M. BANDRAG Cass. 3civ., 18 janv. 1995 :
Bull. civ., Ill, n° 22.

°"'S. PIEDELIEVRE op. cit, n° 460.

% M. DAGOT, obs. sous Cass®civ., 14 nov. 1967 JCP G 1968, Il, 15624 ; S. PIEDELIEVRE,
op. cit, n° 464.
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rang, aurait été plus adaptéCependant, cette négation reste peu excessiviaitu
que les cas ou la sanction d’irrecevabilité ne peuer restent particuliers.

176. Le systeme foncier francais actuel est digne démaealifié
d’exceptionnel. Depuis sa naissance jusqu’'a nossjodes modifications ont été
prévues dans le souci d’assurer une meilleure gécetr de réglementer les rapports
entre les tiers et contractants. Au fil du temps,sgstéme a profité de I'expérience
des pays dotés d'un livre foncier en respectanteodpnt le fait que la publicité

fonciere n’est que confortative des droits.

B. Le rapprochement entre la publicité fonciere letlivre foncier

177. La publicité fonciere en France, comme précédemnéendiée, est en
grande partie réglementée par les décrets du digamt du 14 octobre 1955. Le
systéeme est a effet purement confortatif des drditaitefois, cette conception de la
publicité fonciére a évolué grace aux solutionsspnudentielles et notamment en ce
qui concerne le réle du Conservateur des hypoth&(lle et au recours du législateur
a une technique proche de celle de la prénotat®)n Yn systeme meédian a mi-
chemin de la publicité fonciere et du livre fonceemnu le jour, et ses effets sont a

évaluer (3).

1. Le réle des Conservateurs des hypothéques

178. La jurisprudence a réussi, au fur et a mesure,oavar des solutions
appropriées aux échecs du systeme foncier et austdes citriques qui lui ont été

adressées. Tel est le cas du role des Conservatesisypothéqué¥.

179. L'article 3 du décret du 4 janvier du 1955 posephkincipe de I'effet
relatif. Mais une difficulté d’application de cetteegle est apparue en cas

d’inscription d’'une sareté ou d’une publication d’droit alors que I'immeuble a déja

% Un paragraphe spécial sera consacré pour I'éteda dechnique de prénotation :imfra n° 182 et
S.

19 yn apport jurisprudentiel aussi important que telusera étudié au chapitre suivant, du fait qu'il
concerne la force de la publication.
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été vendu. Plus précisément, c’est la notion dispasant ou dernier titulaire'% qui
nécessitait d’étre interprété. En revanche, les s€orateurs des hypothéques ne
jouaient qu’un rble passif. En effet, ceux-ci «immstient que leur responsabilité
personnelle serait moins engagée s’ils acceptalenpublier des documents visant
d’anciens propriétaires que s'ils refusaient déalee, étant donné que les documents
en question pouvaient éventuellement étre déclaaésbles par les tribunaux'’.
Mais cette position conduisait a créer des doublefines de propriété en matiere de
publication. Ni la jurisprudenc® ni la doctrind® n’ont été favorables & la position

des Conservateurs des hypothéques.

Pour faire face a cette situation, le Iégislatestrietervenu par le décret n° 67-
1252 du 22 décembre 1967 pour lequel, selon sacla, complétant I'article 34-2
du décret du 14 octobre 1955, «il n'y a pas didaace lorsque le titre de la
personne indiguée comme disposant ou dernier titylau sens du 1 de l'article 32, a
cessé, postérieurement a sa publication au ficimenobilier, de produire tout ou
partie de ses effets en raison d’un acte ou d’udasibn judiciaire ultérieurement
publiée ». Ainsi, la solution était en faveur dem€ervateurs des hypotheques.

Cependant, la situation va étre bouleversée uliégiaent par un arrét de la
troisiéme chambre civile de la Cour de cassatiomuele 12 juin 1998° Cet arrét,
dit HEDREUL, a condamné le créancier et les héstielu Conservateur des
hypothéques pour avoir inscrit une sOreté sur @m lo'appartenant plus au débiteur.
La Cour de cassation a affirmé que le Conservatls hypothéques est tenu de
« s’assurer de la concordance du document déposélegt documents publiés
antérieurement ». A défaut, celui-ci doit reje@fdrmalité de l'inscription sous peine
d’engager sa responsabilité pour faute professiban€ette décision a été accueillie

positivement par la doctrine, alors méme qu’ellatcedit le décret du 22 décembre

L Art. 34-2 du décret du 14 oct. 1955.

192 b FREMONT, « Vers la fin de la publicité fonciédes actes et des inscriptions hypothécaires
concernant un ancien propriétaire 3CP N1997, I, 53, n° 13.

1% CA Paris, 29 nov. 1968D. 1969, 401.

194 M. DAGOT, « L’arrét du cours des inscriptions hypécaires, Portée de la régle 3CP N1979,

I, 63 et s.

195 Cass. 8civ., 12 juin 1996 Bull. civ. Ill, n° 145 ;D. 1997, 257, obs. S. PIEDELIEVRERev. dr.
immo. 1997, 114, obs. Ph. DELEBECQUE et Ph. SIMLER.
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1967%. Un arrét en date de 18 juillet 2001 est venu icoter ce revirement”.
Quant a l'interprétation de cette politique, lesteams estiment que la qualité de
disposant ou dernier titulaire doit étre appré@adonction des indications du fichier

immobilier, et non des documents dépd&&s

180. L'évolution du réle des Conservateurs des hypotke&que s’arréte pas a
ce point. Leur pouvoir a été élargi également etiénade refus et de rejet.

En effet, aux termes de l'article 2452 du Codelcien dehors des cas ou ils
sont fondés a refuser le dépbt ou rejeter une fhiales Conservateurs des
hypothéques ne peuvent refuser ni retarder I'exéoudes formalités qui leur sont
requises. Ainsi, les Conservateurs ne disposentdéure pouvoir limité®. Toutefois,
par le moyen des procédures de refus ou de regstClnservateurs se contentent
d’'un pouvoir d'appréciation sur la validité de ltac la forme des actes, le respect du
principe de I'effet relatif de la publicité, I'adssibilité du droit a I'inscription, la
capacité des parties et la réalité des pouvoirsedituels représentant

Ultérieurement, la jurisprudence a conféré aux @ovesteurs un role plus
important dans I'appréciation de la validité depfacédure de rejet. Dans un arrét en
date du 29 novembre 2086 la Cour de cassation a affirmé que le délai prévu
I'article 34-3 du décret du 4 janvier 1955 s’impaae Conservateur des hypothéeques
et que les termes de cet article «ne lui laissanr, ce point, aucune latitude
puisqu’ils précisent « la formalité est rejetédPar conséquent, la Haute juridiction a
énoncé que la cour d’appel qui retient que le Coregeur qui n'avait pas « respecté
ces prescriptions en acceptant une régularisatars Hélai, peut « en déduire, sans

excéder I'étendue de ses pouvoirs ni violer lescled 6 et 13 de la Convention

1% p FREMONT,0p. cit, n° 41 : « L'arrét du 12 juin 1996 présente, ptes usagers, des aspects
avantageux, a tel point qu'il est permis de se dedea si la Cour de cassation n’a pas surtout eu en
vue ces avantages en rendant cet arrét qui va ewsaihent a I'encontre du texte actuel du
paragraphe 2 d e l'article 34 du décret du 14 omtd®55 ».

197 cass. 8civ., 18 juill. 2001 :Bull. civ., I, n° 100.

1% 5. PIEDELIEVRE, « Chronique de jurisprudence @wjénérale » Défrenos 2001, art. 37424, n°
82.

%9 Cass. Sciv., 14 mars 1968 Bull. civ., Ill, n° 115 ;JCP G1968, II, 15536, note H. BULTE.

"9ph. SIMLER et Ph. DELEBECQUHraité de droit civi Les slretés, la publicité foncigrBrécis
Dalloz, 6™ éd., 2004, p. 811, n° 918.

! Cass. 3civ., 29 nov. 2000 Bull. civ., lll, n° 181, p. 126 ;JCP N 2001, 654 et s., obs. A.
FOURNIER
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européenne des droits de 'homme », qu’il « aveEhltommis, dans I'exercice de ses
fonctions, une faute ».

Cependant, ce pouvoir n’est pas sans controleeteurs contre la décision de
rejet a été institué en 1955. Ensuite, la loi n2283 du 6 avril 1998 a consacré la
possibilité de recours contre la décision du Covesterur des hypotheques sans
distinction entre un rejet et un refus. Or, cettefarmisation ne nie pas que les
consequences du recours ne sont pas les mémededatisux cas. Selon l'article 26
du décret du 4 janvier 1955 modifié par la loi dagil 1998, la formalité litigieuse
est soit définitivement refusée ou rejetée, soécetée dans les conditions ordinaires.
Dans la premiére hypothése, un nouveau dépot deel'aprés sa régularisation doit
étre effectué. Dans la seconde hypothése, la mtudiffere si la décision concerne
un rejet ou un refus. En cas de rejet, la formapt&ndra rang a la date de
I'enregistrement du dép6t. Mais en cas de refugprteédure de publicité devra étre
recommenceée et prendra rang a la date de la neuvethise et non a celle de la

premiéré’?

181. En définitive, le r6le du Conservateur des hypotrega été renforcé
apres une longue période ou il était « tenu d’olbéix réquisitions régulieres qui lui
sont présentées, sans pouvoir discuter la valeudigwe des actes qui sont
produits $'2 Le rapprochement entre le systéme du livre fange celui de la
publicité fonciére est limpide. Mais cette remarque concerne pas seulement les
pouvoirs du Conservateur des hypotheques. Elleestétméme a procédure de la

prénotation.

2. La prénotation

182. Le Iégislateur a raisonnablement abandonné la pibdlifonciere a
caractére purement personnel au profit d’'un systémbege en vue de rendre la
formalité de publicité plus fiable. Une innovati@appréciable fut adoptée par le

législateur permettant de mieux protéger les acguérdes droits. C’est la technique

12 A MUSSOC-MANDRE, « Le contréle juridictionnel da validité des décisions des conservateurs
des hypotheques affecte-t-il la sécurité des tretmsas immobilieres et du crédit hypothécaire ? » :
JCP N2001, 1103, n° 20.
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de la prénotation utilisée dans le systeme du lferecier, néanmoins introduite de
facon plus simple en droit francais.

183. La prénotation permet aux intéressés de publiersl@actes de maniere
provisoire en attendant que la formalité définitiee réalise. Dés lors que
I'inscription définitive s’acheve, I'acte prend mad la date de la premiére inscription
au registre des dépobts. En aucun cas le termenofaton » n’a été utilisé. Pourtant,
le mécanisme existe. De fait, les actes visés ridla 37-2 du décret du 4 janvier
1955, présentés précédemment, ne sont pas lesamdsrnés par la technique de la
prénotation. Monsieur PIEDELIEVRE cite, en outréindcription conservatoire
d’hypothéques et « la formalité en attent&»Concernant la premiére, selon la loi du
9 juillet 1991, le créancier qui dispose d’une ais@tion judiciaire peut prendre une
inscription provisoire conservant sa slreté pendesis ans et le débiteur doit étre
informé de cette mesure dans les huit jours quwenti Quant a la deuxiéme, elle
désigne la formalité en cours de régularisatiomesaiune décision de rejet.

Il en résulte ainsi que cette procédure n’est pasituée en vue de protéger
I'intérét des tiers, mais celui de la partie faildeucieuse de perdre ses droits
légitimes™. C’est pour cette raison qu'il serait intéressate généraliser la
prénotation. En effet, la signature de l'acte antltpie n’est pas parfaitement
sécurisée. L'état de 'immeuble peut étre affecé ghes inscriptions ou des mutations
pendant la période comprise entre la délivrancd’'&at obtenu par le notaire et la
publication. Ainsi, vu la nécessité de stabilisdr de garantir la situation de
I'immeuble, il convient d’admettre une publicatigrovisoire de I'avant-contrat,

assortie d’opposabilité, et la rétroactivité deilication définitive de I'acte.

184.Pourtant, le |égislateur n’a pas opté pour une @midion généralisée. Les
effets de cette technique dans le systeme de fomeier ne peuvent étre restreints

puisque le contrat entre les parties ne réalisdgpaansmission ou la constitution des

13 R. NERSON, « La réforme de la publicité fonciéBé¢rets des 4 janvier et 14 octobre 1955) » :
D. 1959, chron. 223.

114 A, PIEDELIEVRE, « Promesse unilatérale de ventenohiliére et prénotation »Defrénois1975,
art. 30960, 973.

15 A, FOURNIER, « Publicité fonciére »Rép. Civ 2012, n° 191.
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droits mais se limite a créer des obligations pensties. La prénotation contribue
donc a la protection des parties et a atténueritgpies que peuvent engendrer la
publication d’'un autre acte soumis a publicité. éantraire, dans le systeme de la
publicité fonciere, les parties restent engagéeémen a défaut de publicité. Par
conséquent, le recours a une prénotation au sege tdest pas opportun, et risque
méme de nuire au contractant. Le délai de traitemedes formalités par la
Conservation des hypotheques serait plus long mitawn codt plus élevé, alors qu'il
existe une forte possibilité de pouvoir signer fta@authentique sans qu’un conflit
n’intervienne.

En somme, le Iégislateur francais a réussi a faitegrer dans le systeme de la
publicité fonciere une technique suivie dans leté&y® du livre foncier, d’une

maniére appropriée, fidele a l'inspiration du draét la publicité fonciére francais.

3. Appréciation de I’évolution du systéme foncrantais

185. Le systéme du livre foncier, comme nous avons pucbmstater
concernant le registre foncier libanais, est répdgar sa capacité a mieux répondre
au besoin de sécurité des usagers que le systenepiblicité fonciére. Cependant,
un progrés remarquable a été réalisé en droit &anglans le but de rendre
I'institution de la publicité fonciére plus efficac Paradoxalement, la publicité
fonciere arrive a assurer un seuil de sécurité pesiusagers qui lui permettra d’étre
compareé au livre foncier.

En effet, d’'une part, le systéme du livre foncist en principe plus protecteur
pour le tiers ; la constitution des droits étantiratse a leur inscription au registre
foncier. Aussi, dans l'absence de délais d’insenipt I'insécurité sera réduite.
Cependant, en droit francais, ou le retard de dna¢nt dans l'alimentation et la
consultation du fichier immobilier est remarquahlie]égislateur essaie de surmonter
ce risque par le moyen de l'informatisation deseawix des hypothéques. Les efforts
portent en effet sur la possibilité de rendre acqulssable la vérification de la
situation hypothécaire de I'immeuble, les signatudes parties et la publication de

I'acte le méme jour®.

16| n° 2000-230 du 13 mars 2000 portant adaptatiandroit de la preuve aux technologies de
I'information et relative a la signature électrongy le décret n°® 2005-973 du 10 ao(t 2005 relatif
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D’autre part, le livre foncier offre aux usagersine sécurité accrue™ par le
biais de la force probante. Au contraire, le fichimmobilier en droit frangais n’est
gu’un « instrument technique destiné a guider &&herches du Conservateur afin de
retrouver la trace des formalités dont il est fagntion au registre des dépots. Les
énonciations figurant sur les différentes fiches pucomposent ne sauraient par
elles-mémes faire foi'}"

Pourtant, a I'instar du livre foncier, le systemandier francais permet lui
aussi, grace au concours de la jurisprudence & geatique, de protéger les usagers
et d’empécher la remise en cause de 'acte pubb8.textes de loi ne font aucune
référence a la force probante de la publicatiomm@me a la validité de I'acte publié.
Mais, si en droit francais la publicité ne purges pacte de ses vices, tout acte fait
I’'objet d’'un contrdle avant qu’il ne soit porté @ tonnaissance des tiers. La majorité
des actes déposés a la conservation des hypothdgqagsels doivent en principe étre
authentiques, sont constatés par un notaire. @gluéxercant ses fonctions sous
peine d'engager sa responsabilité, vérifie le drdg propriété, la situation
hypothécaire du bien et la capacité des parfle®e méme, le Conservateur des
hypothéques prendra soin de contrdler formellenfiante lors du dépét en identifiant
les parties et les biens. En outre, depuis I'dfEDREUL'®, les usagers ne craignent
plus les inscriptions prises par le chef d’'un poiEsé acquéreur.

Un reproche reste a adresser a l'institution freseaans le cas ou un conflit
resurgit avant I'inscription. Alors que dans le t&yse du livre foncier, le créancier se
contente d’'un droit personnel a I'’égard de son tiéij lequel est condamné a des
dommages intéréts, en revanche, en droit fran¢adsel peut étre annulé aprés avoir
produit des effets. Ainsi, le livre foncier présenselon Monsieur LEMAIRE, « un
bien maigre avantage, méme si, en pratique, cettgign a le mérite de simplifier les

suites de la procéduré?

aux actes établis par les notaires, qui doit petmadtapposition sur I'acte notarié, visible a Irém,
de I'image de la signature manuscrite des partiekes témoins.

7M. DAGOT, op. cit, p. 20.

118 A, FOURNIER,0p. cit, n° 230.

1193, DE POULPIQUET, « Notaire ép. Civ 2009, n° 296 et s.

120 Cass. 8civ., 12 juin 1996 Bull. civ. IIl, n° 14 ;D. 1997, 257, obs. S. PIEDELIEVRERev. dr.
immo.1997, 114, obs. Ph. DELEBECQUE et Ph. SIMLER.

121 H. LEMAIRE, op. cit, p. 452.
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186. Actuellement, le systeme de la publicité fonciért & fruit d’une
politique tendant a éviter les inconvénients duté&y® strictement personnel ou
strictement réel. Certes, cette politique légiskatet jurisprudentielle est a saluer,
surtout au vu des obstacles qui se sont opposésws de son processus d’évolution.
Cependant, la conciliation entre les principes desx systémes fonciers sans porter
atteinte aux regles du droit commun francais étaivéritable défi.

En premier lieu, une contradiction entre I'esptit droit francais et le droit de
la publicité fonciére peut étre soulignée. Les odears de la réforme du 1955 ont
pris le soin de préserver le principe du consensor@. La validité des actes
juridiques n’est soumise a aucune condition palitce de forme. Les parties créent
le droit par le seul consentement. L’opposabiliggwent que le renforcer. Pourtant,
suite a I'évolution du systeme foncier, I'accordsdeolontés ne permet plus, en
pratique, a I'acte de produire tous ses effetsci€apour assurer son efficacité, doit
étre immeédiatement publié, selon Monsieur FLOURargl I'exigence d’'une forme
déterminée par la loi et a défaut de laquelle Ianifestation de volonté se trouve
frappée d’inefficacité & un degré quelconqu®&.t’exemple le plus fréquent est celui
du propriétaire d’'un bien immobilier bénéficiantud’ crédit auprés d’'une banque.
Celui-ci signe un acte de prét faisant ultérieuretmebjet d’'une sdreté réelle. Le
créancier, alors méme que l'acte est valable eleiseparties, se hate d’inscrire sa
sreté. A défaut, la garantie est censée étre mdiies et la possibilité d’étre payé
sera plus faible.

En revanche, méme si le |égislateur renforce lamtdisme en matiére de
publicité fonciere, le maintien du principe du censualisme et des principes du droit
commun n’a pas été entierement rejeté. La jurispmngd I'ordonne notamment en cas
de mauvaise foi du second acquét&ur

En second lieu, la publicité fonciére constitue unenace pour les parties.
L'article 3 du décret du 4 janvier 1955 exige labpcation préalable du titre du

disposant. Ainsi, le droit du disposant se trouffecé ; aucun transfert ou mutation

122 3. FLOUR, « Quelques remarques sur I’évolutionfaitmalisme », inLe droit privé francais au
milieu du XXe siécle, Etudes offertes & GeorgesERIP T. 1, L.G.D.J., 1950, p. 93.

123 Cass. 3civ., 22 mars 1968 D. 1968, 412, note J. MAZEAUD JCP G 1968, I, 15587, note A.
PLANCQUEEL.
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ne sera faisable vu les délais nécessaires poormgao la formalité. C’est pourquoi,
le décret du 14 octobre 1955 tempere cette difféc@n prévoyant que le titre du
disposant peut étre publié simultanément. Toutekiite législateur a réussi a limiter
I’atteinte de la publicité fonciere a la liberté disposant, les apports jurisprudentiels,
contrairement a I'esprit des rédacteurs du décued ganvier 1955, restent de grande
incidence sur les effets de l'accord et de la vtdoudles parties. En effet, le
Conservateur des hypotheques est tenu de veillarcdnformité des actes déposeés
aux textes régissant la publicité fonciere. En mlasson role de juge de propriété, le
Conservateur est devenu également juge de refudeotejet de la formalité. Par
conséquent, les pouvoirs du Conservateur des hggatds contraignent les parties,
d’'une facon ou d'une autre, a adapter I'acte cdastaleur volonté a la publicité
fonciere, et non l'inverse.

Cependant, malgré ces inconvénients, il est inddaiaue la sécurité du
commerce juridique offerte par le systéme actu¢lpdss efficace. L'évolution ne

s’est imposée ainsi que dans le but d’étre plufopeiant.

187.Les législateurs francais et libanais, suite augaristances historiques et
politiques, ont adopté deux systémes qui se diggng quant a la conception de la
publicité fonciere. De plus, chacun de ces systéswscontente de ses propres
caractéristigues techniques. Cependant, l'oppositientre ces deux systémes
juridiques n’est pas inconciliable. L’examen deffieacité de la législation fonciére
en pratique dans les deux pays, la France et len.ipeut servir notre démonstration.
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Université Panthéon-Assas

Chapitre second : La performance de la législatiorionciere quant a

la sécurité des parties et des tiers

188. Les conceptions francaise et libanaise de la piiélifonciere sont
différentes, voire opposées. Pourtant, la companage ces deux systemes juridiques
quant a la sécurité des contractants et des treraaiere immobiliére reste possible.
En effet, si la différence provient de la partiqité historique et politique de chacun
de ces deux pays, I'évolution de la société et'@eohomie a conduit a des solutions
comparables. Les droits positifs francais et libard@montrent que cette opposition
n’est qu’apparente.

De la méme maniere qu’ils tendent a prévenir eémnéer le champ des conflits
de droits, la publicité fonciére et le registre ¢ar ont vocation a intervenir dans le
reglement des conflits de droits qui peuvent salpme. L'examen de cette fonction
porte d’'une part sur la nature des conflits, ett tparticulierement ceux qui sont
éloquents, ainsi que sur leur mode de résoluti@ctisn 1), et d’autre part sur la
détermination du critere permettant d’écarter llaggiion de la législation fonciere

en droits francais et libanais (section 2).
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Section 1 : La résolution des conflits par 'oppodailité

189.La publicité fonciere doit en principe prévenir lesnflits entre les droits
portant sur les immeubles. Cependant, cette fingléut ne pas étre atteinte. Dans ce
cas, la fonction de la publicité fonciére considéas le réglement des conflits, que ce
soit des conflits de droits réels immobiliers (8ol) des conflits entre des droits réels

immobiliers et droits personnels tendant a I'acjios d’'un immeuble (8§ 2).

81. Les conflits de droits réels immobiliers

190. Les conflits de droits réels immobiliers constituete champ
d’intervention essentiel des regles de la publititéciere. Deux situations de conflits
peuvent étre distinguées pour lesquelles la salwirie en fonction de la nature des
droits en présence. La premiére situation engl@seclonflits entre les droits réels
immobiliers de la méme catégorie (A) alors que éuxdéme concerne les conflits

entre des droits réels immobiliers appartenantux @atégories différentes (B).

A. Les conflits entre les droits réels immobilied'une méme

catégorie

191. Les conflits entre les droits réels immobiliersldeméme catégorie sont
soit des conflits opposants des droits réels ppienex (1), soit des conflits opposants

des droits réels accessoires (2).

1. Les conflits des droits réels principaux

192.En schématisant, nous parvenons a une distinctitne elifférentes sortes
de conflits de droits réels principaux, certainpagant des ayants cause a titre
particulier issus du méme auteur,(djputres opposant des ayants cause particulier ou

d’'un auteur non commun (b).
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a. Les conflits opposants des ayants cause a titre

particulier issus du méme auteur

193.L’hypothese la plus fréquente est celle de deusqanes qui se prévalent
d’'un droit de propriété sur le méme immeubl&€n droit commun francais, les
conflits entre les contrats de droits réels immiebdl sont réglés conformément au
principe prior tempore potior jure L'acquéreur ayant conclu en premier sera alors
préféré au second. En revanche, en se placanesi@rrdain de la publicité fonciere,
ces conflits ne peuvent pas étre réglés selon k& ¢a plus ancienne du titre
d’acquisition. Le critere de sélection retenu pdeésigner a quel acquéreur reviendra
la priorité est uniqguement celui de la date dedhljgation. La personne qui a diment
publié son droit en premier I'emporte face a unitdpaiblié ultérieurement Ainsi, si
un propriétaire vend son immeuble a un premier ogwr puis le revend une
deuxiéme fois a une autre personne, ce sont lgmsitsons de l'article 30 du décret
du 4 janvier 1955 qui seront appliquées. Dans kaale premier acquéreur en date
publie son droit avant le deuxieme acquéreur, laxgame aliénation ne peut étre
retenue. Par contre, dans le cas ou le second emqugublie son droit le premier, la
solution, contrairement au droit commun, lui seewdrable. Mais le droit de la
publicité fonciere n’a vocation a intervenir quedque le conflit de droits oppose des
acquéreurs successifs du méme adteDans le cas contraire, « il ne s'agit plus

seulement d’une question d’opposabilité, mais unestion de fond%

194. Quant au droit libanais, les ventes successived’igdeneuble par le
propriétaire ne constituent pas un conflit de dréel. La vente ne transférant pas la

propriété de I'immeuble mais donnant simplementdunit a I'inscription au registre

L' A. WEILL, Le principe de la relativité des conventions enitfeancais th. Strasbourg, 1938, n°
663.

2 S. PIEDELIEVRE,Traité de droit civil La publicité fonciéresous la direction de J. GHESTIN,
L.G.D.J.. 2000, n° 416 et s.; Ph. MALAURIE et LYNES, Droit civil, Les biens, La publicité
fonciére Cujas, 5™ éd., 2002, p. 386, n° 1218.

% Cass. 8civ., 10 juill. 1996 :Bull. civ. IIl, n° 181 — Cass. Sciv., 13 déc. 2000 b. 2001, jurisp,
2154 note P. LIPINSKI.
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foncier, les deux acquéreurs ne bénéficieront jusiguue de droits personnels

concurrents Seule I'inscription au registre foncier opéretiansfert de la propriété

immobiliere. Dés lors, celui qui a inscrit régukérent son droit en premier sera le
veritable propriétaire.

Par conséquent, en droit francais comme en drb@nkis, en cas de double
vente d’'un immeuble, le bénéficiaire et le tiergj@&reur se voient en concurrence et
la détermination de la priorité d'un droit sur wira dépend de la date de la publicité.
Dans les deux Iégislations, la publicité fonciérst edonc d’incidence sur

I'opposabilité des actes et des droits publiés.

b. Les conflits opposants des ayants cause a titre

particulier d’'un auteur non commun

195. 1l se peut que les ayants cause a titre particaient acquis leurs droits
respectifs de deux auteurs distincts. En applicate I'article 30 du décret du 4
janvier 1955, la publicité fonciére n’est conguesqaour résoudre les conflits entre
ayants cause d’'un méme auteur. Ainsi, le réglerdardonflit des droits de ces ayants
cause releve du droit commun.

Pourtant, il existe des cas ou la solution de aerggele conflit reste soumise
aux regles de la publicité fonciere, lesquellesedétneront qui, parmi les ayants-
cause, est le véritable acquéreur.

La premiére de ces exceptions concerne, selon angepde la doctrin® les
cas de conflits opposant des ayants cause a tarecplier tenant successivement
leurs droits I'un dude cujuset I'autre de I'héritier. En considérant que legamts
cause a titre universels sont, par fiction juridiues continuateurs de la personne du

défunf, certains auteurs qualifient ce type litige de ftibrentre ayants cause du

4J. DUCLOS L'opposabilité : Essai d’une théorie généraleG.D.J., 1984, p. 327, n° 300.

® Cass. Civ. lib., 16 févr. 1953Rev. Jud. Lib1953, p. 181 — Cass. Civ. lib., 24 févr. 195ev. Jud.
Lib. 1954, p. 137 — Cass. Civ. lib., 23 oct. 199®ev. Jud. Lib1956, p. 819 — Cass. Civ. lib., 21 mai
1998 :Recueil Sadel998, p. 328 — Cass. Civ. lib., 21 mai 199Recueil Sadel999, p. 155.

®J. DUCLOS,0p. cit, p. 329, n° 301 ; A. FOURNIER, « Publicité fon@é : Rép. Civ, 2012, n°
484 ; H., L. et J. MAZEAUD Lecons de droit civjlT. 3, vol. 1,Sdretes, publicité foncierear F.
CHABAS, Montchrestien, 3 éd, 1977, p. 694, n° 730.

"J. DUCLOS op. cit, loc., cit

8 bid ; A. FOURNIER,op. cit, loc. cit ; H., L. et J. MAZEAUD op. cit., loc. cit
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méme autedr C'est en ce sens que s’est prononcée la Couastgation, puisqu'elle a
eu l'occasion d'affirmer que : « le conflit enttacuéreur d’un immeuble, qui tient
ses droits d’un vendeur ultérieurement décéedé, retsecond acquéreur du méme
immeuble, tenant ses droits de I'héritier de cedeanr, se régle par la propriété des
transcriptions », en effet « les droits des deuguaéceurs remontaient a un méme
auteur originaire ¥.

La seconde exception concerne le cas ou les ddaissayants cause a titre
particulier proviennent de deux auteurs distinais spnt tous deux des ayants cause
d’'un auteur commun. La solution consiste alors & donner la prioritéedui dont la
publication du titre de son aliénateur est antédeen date. Il s’agit a la fois d’une
application de la régle de I'antériorité de la paidé et du principe &dlemo plus juris
ad alium transferre potest quam ipse hab¥t L’acquéreur dont le titre de son auteur
est publié en second ne pourra bénéficier de lastndssion. Cependant, le risque de
traiter avec un ayant cause non titulaire est a@épar 'application du principe de
« I'effet relatif de la publicité fonciére®s:

Dans toutes les autres hypothéses ou l'acquisities ayants cause a titre
particulier n'émane pas du méme auteur, les régdgela publicité fonciére ne peuvent
étre utilisées pour dans la détermination du vBkggropriétaire. Dans ce cas, ce

seront les régles du droit commun de la preuvedguront étre suivies.

2. Les conflits des droits réels accessoires

196.Le rang de classement de la sdreté immobiliereeegirincipe déterminé
par la date de son inscription. L’article 2425 dwd€ civil dispose en effet
gu’ « entre les créanciers, [I'hypothéque, soit légasoit judiciaire, soit
conventionnelle, n’a rang que du jour de l'inscopt prise par le créancier a la
conservation des hypothéques, dans la forme ea deahiére prescrites par la Ioi'»
Ainsi, le créancier qui a inscrit sa slreté I'entpoflace a une sdreté non inscrite ou

inscrite tardivement. La date du titre n’est prisa considération que lorsque

9 .
Ibid.
1 Cass. i®civ., 14 juin 1961 JCP G1962, Il, 12472, note H. BULTERTD Civ 1962, 134, note H.
SOLUS ; Gaz. Pal 1961, 2, 266.
1 3. DUCLOS,0p. cit, p. 328, n° 301.
2 bid.
13 A. FOURNIER,op. cit, n° 41.
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plusieurs inscriptions ont été effectuées le méowe.jDans ce cas, le titre portant la
date la plus ancienne sera préféré

C’est cette regle qui est appliquée lorsqu'il $'a@ig trancher les conflits entre
les créanciers ayant hypotheques sur le méme imimeubar exception, les
hypothéques privilégiées ne sont pas régies alsieffet, les privileges spéciaux
immobiliers doivent étre publiés pour étre opposaldux tiers ; cependant la date de
prise d'effet de leur publication n'est pas la m&mue celle des hypotheques simples.
L’'opposabilité des privileges spéciaux immobiliegst antérieure a la date de leur
inscription lorsqu’ils sont inscrits dans le délégal a partir de la naissance de la
créance garantt® Ils priment ainsi les hypothéques simples antégment
inscrites”. En revanche, leur inscription aprés I'expiratioes délais les fait
dégénerer en hypotheques ordinaires dont le rapgrdede la date d’inscription.

Egalement, l'inscription de I'hypothéque judiciaitenservatoire constitue une
exception a la regle selon lagquelle les hypotheqmeesont opposables que par leur
publicité et a la date de celle-ci. Le créancieutpen effet solliciter du juge une
inscription d’hypothéque provisoire afin d’éviteesl risques d’insolvabilité de son
débiteur. Une fois le titre exécutoire obtenu, poyhéque définitive rétroagit au jour
de la formalité provisoire sous réserve qu’ellg gaibliée dans un délai de deux mois
a compter du jour ou la décision de condamnatioméhiteur est passée en force de
chose jugé®. A défaut de publication ou en cas de publicatiamlive, le créancier

ne peut invoquer I'opposabilité de la formalité yismire.

 Anc. art. 2134 du Code civil.

5 Art. 2425 al. 2, du Code civil (anc. art. 2134 2). Au cas ou les titres portent la méme datdal
solution est prévue a I'alinéa 4 de cet articleorelequel « si plusieurs inscriptions sont prises
méme jour relativement au méme immeuble, soit atuvees titres prévus au deuxieme alinéa mais
portant la méme date, soit au profit de requéréitufaires du privilege et des hypothéques visés pa
la troisieme alinéa, les inscriptions viennent esncurrence quel que soit I'ordre du registre
SUSVisé ».

6 | e délai est de quatre mois pour le privilégesdparation des patrimoines (C. civ. art. 2383, anc.
article 2111) et de deux mois pour les autresilgmges (C. civ. art. 2379, 2380, 2381, et 2384;.an
art. 2108, 2108-1, 2109, et 2111-1).

7 C’est dans ce sens que l'article 2425 al. 3 (amt.2134 al. 3) du Code civil dispose « toutefois,
les inscriptions de séparations de patrimoine peévpar I'article 2383, dans le cas visé au second
alinéa de I'article 2386, ainsi que celles des higpgues Iégales prévues a l'article 2400, 1°, 23°¢t
sont réputées d'un rang antérieur a celui de toinscription d’hypothéque judiciaire ou
conventionnelle prise le méme jour ».

8 Art. R533-4 (Anc. art 263) du Code des procéduieses d’exécution.
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De plus, une autre exception peut étre distingusle de I’hypothéque légale
de la femme mariée inscrite avant le mariage, maise produit effet qu’a partir du
jour de la célébration de celui-ci. En ce qui caneel’hypothéque des époux en
général, lorsqu’elle est inscrite en tant que stk la créance de participation, cette

inscription pourra étre prise sous le régime dedaicipation aux acquéts. C'est ce
qui ressort de I'article 2402 du Code cijlqui dispose que « avant la dissolution du
régime matrimonial, mais elle n'aura d’effet qu’amtpter de cette dissolution et a
condition que les immeubles sur lesquels elle peristent a cette date dans le

patrimoine de I'époux débiteur ».

197.Le reglement de ce type de conflits en droit likarest soumis a la regle
selon laquelle les hypotheques n’existent et nameat rang qu’a partir de la date de
leur inscription. Au Liban, contrairement a la Iglgition francaise, I'inscription est
nécessaire pour la constitution de toutes les thamie&. A défaut, I’hypothéque ne
produit son effet ni entre les parties ni a I'égdas tiers. Selon l'article 127 du Code
de la propriété fonciére libanais, un méme immeuyieat faire 'objet de plusieurs
hypothéques ; elles prennent alors rang, qu’elteéend forcées ou conventionnelles,
dans l'ordre de leur inscription au registre fomciegalement, aux termes de I'article
145 de ce Code, les créanciers ayant une hypotha&guen immeuble, le suivent en
quelques mains qu’il passe, pour étre colloquépastés suivant I'ordre de leurs
inscriptions.

Ainsi, en cas de concours entre un créancier hyguaine et un créancier
antichrésiste sur le méme immeuble, c’est le cri@ngui a publié son droit en
premier qui sera préféré a I'autte

Par ailleurs, alors que le droit francais, commé&cpdemment expose, préevoit
gue les hypotheques légales prennent rang au joua aituation juridique donnant
droit a I'hnypotheque est née entre les parties|élgislateur libanais, comme le
souligne l'article 127 ci-dessus cité, ne fait p#es distinction entre I’hypotheque
forcée et I'hypotheque conventionnelle quant a plagation de la régle essentielle.

Le rang des hypothéques se détermine suivant Eongatériel des inscriptions, sauf

1% Anc. art. 2136.
20 Code la propriété fonciére, art. 126.
2L F. KARBAJ, Droit civil, les siiretés immobiliére€| Halabi 1995, p. 529, n° 259.
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lorsque les réquisitions qui s’y rapportent sonégentées simultanément. Dans ce

dernier cas, les droits sont inscrits en concumenc

198.0r, le créancier hypothécaire dont I’hypothéquerégulierement inscrite

vient en premier par ordre d’hypothéque sur l'inufble, a moins que les autres
créanciers ne soient privilégiés. Ces dernierssdoe leurs droits sont dispensés
d’inscription, se contentent d’'un droit de préféenet priment les créanciers
hypothécaires. En effet, aux termes de l'articl& Hu Code de la propriété fonciere,
« en matiere immobiliere, le privilege est un dnegtl que la qualité de la créance
donne au créancier d’étre préféré aux autres créecmémes hypothécaires ».
Toutefois, cette exception ne concerne que lesstmiviléges spéciaux cités a
I'article 118 du Code de la propriété fonciére. T@utre privilege reste soumis a
I'obligation d’inscription au registre foncier etenprend rang qu’a partir de la
réalisation de cette formalfté

199. En réalité, ces quelques exceptions, tant en draiicais qu’en droit
libanais, ne renversent pas le principe de la pitBlidite « d’ordre ». En dehors des
hypothéses précitées, les titulaires de droitssréemobiliers accessoires ne peuvent
se prévaloir de l'opposabilité en cas dinaccongdiment de la formalité de
publicité™.

B. Les conflits entre les droits réels immobiliede deux catégories

différentes

200. Parfois, les conflits surgissent entre le tituladten droit réel principal et
le titulaire d’un droit accessoire. La situation plus courante est celle qui oppose
I'acquéreur d’un immeuble et le créancier titulatfeine sdreté grevant celui-ci. Au
regard des regles de la publicité fonciere, ce iderne peut opposer son droit a
I'acquéreur que s'’il I'a diment inscrit antérieurem a I'aliénation de I'immeuble. La
sreté non inscrite avant la vente est inopposableacquéreur qui ne peut se

renseigner sur la situation du bien que par I'éat inscriptions délivré par le

22 |bid., p. 627, n° 308 : CA Mont-Liban 10 janv. 1973.
23 J. DUCLOS 0p. cit, p. 333, n° 306.
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Conservateur des hypothéqtfe<Cependant, selon la régle édictée par I'articté12

du Code civif>, I'omission du privilege ou de I'hypothéque dan@tdt des

inscriptions délivré a I'acquéreur de 'immeublgaur effet de rendre le droit de ce
dernier affranchi de la sOreté non révélée, powqua la délivrance du certificat ait
été requise par l'intéressé en conséquence dehlcption de son titre. Le créancier
bénéficiaire de l'inscription omise ne perd aloesson droit de se prévaloir du rang
que cette inscription lui confére tant que le pmia pas été payé par I'acquéreur ou

qgue l'intervention dans I'ordre ouvert entre lesras créanciers est autorisée.

201. Le droit libanais ne differe pas du droit francaisr cette question. La
sreté immobiliére inscrite en premier au regidtnecier sera préférée au droit réel
immobilier principal dont l'inscription n'a été efftuée que tardivement. Définie a
I'article 120 du Code de la propriété fonci&rd’hypothéque est un droit réel sur les
immeubles affectés a la slreté d’'une obligatiorle Elst de nature indivisible et
demeure entiere sur les immeubles affectés, swurhat sur chaque portion de ces
immeubles. Elle les suit dans quelques mains cei'lglisse. L'article 145 du Code de
la propriété fonciere confirme cette dispositiontd@ a la publicité fonciere, le
créancier hypothécaire peut opposer son droit eqliareur de I'immeuble qui n'a
procédé a linscription de son droit qu'ultérieuesn Ce droit de préférence est
assorti d’un droit de suite que certains auteuralifiant de sanctiofi. Le créancier,
alors méme que la propriété de I'immeuble est fiené® a un tiers, est en droit
d’exercer son droit hypothécaire contre I'acquérdus’agit d’'un moyen nécessaire
pour protéger le droit de préférence, «il n'ests pan droit distinct, une sorte
d’accessoire ou d’annexe de I'hypotheque. C’esyddthéque elle-méme exercée
contre un sous-acquéreur, sous la forme d’'une mcéelle ; quand il exerce son droit
de suite, le créancier demande la méme chose duagsssait contre son débiteur
primitif : & savoir son paiement par préférence autres $°. Ce droit appartient a

4 |bid., p. 334, n° 307.

% Anc. art. 2198 du Code civil.

% Cest la reproduction de I'article 2393 du Codeilcirancais (anc. art 2114).

>’ B. TABBAH, Propriété privée et registre foncieT. 2, L.G.D.J., Paris 1950, p. 89, n° 387.
%M. PLANIOL, Traité élémentaire de droit civill. I, par G. RIPERT et J. BOULANGER®®¥ éd.,
1952, n° 3162.
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tous les créanciers hypothécaires ayant réguliémermescrit® leur hypothéque. |l
suffit pour en bénéficier que l'aliénation de I'inemble soit faite volontairement par
le propriétaire en faveur d’'un acquéreur qui n’eas personnellement obligé de la
dette®.

Quant aux privileges, l'article 117 du Code de tagriété immobiliere ne fait
aucune référence au droit de suite mais seulemedtat de préférence. Cependant,
cette rédaction est critiquée par une partie daldatrine favorable a ce que le
créancier ayant privilege sur 'immeuble disposerddroit de suite, le privilege étant
un droit réet’. Les priviléges, soumis & I'inscription au regésfoncier, comprennent
un droit de suite a partir du moment ou ils ont i@égxrits. En revanche, lorsque ces
privileges sont dispensés d’inscription, le créanqgprivilégié ne bénéficie pas du
droit de suité?.

L'extension du domaine de la publicité fonciere értaines catégories de
droits personnels relatifs aux immeubles, permeatetie institution de régler les

conflits entre les droits réels immobiliers et thsits personnels.

82. Les conflits entre droits réels immobiliers etadts personnels

202. Par principe, La publicité fonciere a été instaup&eir les droits réels.
Mais son champ d’intervention a été exceptionnedleinélargi, permettant la
publicité de certains droits personnels dont I'exse peut affecter la valeur de
I'immeuble. En effet, les créanciers chirographsirge trouvent dotés de droits
publiableg®. De méme, au regard de I'importance d’informertiess de toute clause
d’inaliénabilité temporaire et toutes autres resions au droit de disposer, l'article
28-2 du décret du 4 janvier 1955 soumet les actedes constatent a la publicité

obligatoire. Le défaut de réalisation de la pubécainsi que la publicité tardive de

% Les articles 126 et 204 du Code de la propriétiifere et les articles 9, 10 et 11 de I'arrété 88 1
du 15 mars 1926.
0Mm. PLANIOL et G. RIPERT Traité pratique de droit civil frangajsT. XllI, Suretés réellgspar E.
BECQUE, 2™éd., L.G.D.J., 1953, n° 1071 et s. ; A. WEILLes slretés, la publicité fonciérRaris,
Dalloz 1979, p. 436, n° 489 : « Tout acquéreur’mierheuble n’est pas un tiers détenteur. On désigne
Sous ce nom ceux qui ne sont pas obligés persamelit envers le créancier au payment de la dette,
mais ne sont tenus que comme propriétaires deimienBuble hypothéqupropter rems.
:; B. TABBAH, op. cit, p. 47 et s., n° 348 ; F. KARBAGdp. cit p. 630 et s., n° 310 et s.

Ibid.

- 202 -



EL RAJAB Dima| Thése de doctorat | Décembre 2013

ces restrictions sont sanctionnés, en applicatienl’drticle 30-1 alinéa 3, par
I'inopposabilité.

Par conséquent, la résolution des conflits oppodastdroits réels immobiliers
et des créances chirographaires (A) ou des restniau droit de disposer (B) est une

problématique inhérente aux régles de la publi@té&iere.

A. Les conflits entre les droits réels immobilierst créances

chirographaires

203. En droit libanais, comme étudié précédemnientle créancier
chirographaire ne se voit pas interdit d’invoquedEfaut ou la tardiveté d’inscription
au registre foncier puisqu’il figure parmi les 8etels qu'on les entend au sens de la

|égislation fonciere.

204. Incontestablement, la publicité fonciéere, telleogganisée par le droit
francais, ne permet de résoudre que des confliggosgnt des droits soumis a
publicité. Celui qui invoque le défaut de publicdg la publicité tardive doit étre lui-
mémetitulaire d’'un droit soumis a publicité et ce défadpit étre sanctionné par
I'inopposabilité. Tel n'est pas le cas du créanadirographaire. Le droit dont il
bénéficie n’est pas soumis a publicité, ni a fiogPposabilité ni a fin d’information.
Le créancier chirographaire ne dispose pas d'uit d¥el mais simplement d'un droit
de gage général sur le patrimoine de son débitgarantie du paiement de sa
créancé.

Toutefois, il se peut que la situation du créanck@rographaire soit assimilée
a celle du titulaire d’'un droit réel. Il est aloen droit d’'invoquer le défaut de
publicité ou la publicité tardive. C’est précisérhérsque le créancier chirographaire
fait usage de son droit de saisie sur un bien dedsbiteur. Aux termes de l'article
686 du Code de procédure civile « ne peuvent gip®es aux créanciers saisissants,

méme non inscrits, les aliénations publiées apeesdp6t du commandement, les

% J. DUCLOS op. cit, n° 308.
% V. supran® 144 et s.
% .C. Civ., art. 2285 (anc. art. 2093).
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hypothéques judiciaires, conventionnelles ou légaeles privileges inscrits depuis
la méme époque, alors méme que ces hypothequeb/idges auraient été consentis
ou seraient nés antérieurement, sous réserve dumbor le vendeur, le préteur de
deniers pour l'acquisition et le copartageant cnre, dans les délais prévus aux
articles 2379 et 2381 du Code civil, les privileggs leur sont conférés par I'article
2374 dudit Code. Ainsi, le créancier chirographaire en engageare procédure
de saisie immobiliére, alors méme qu'’il ne disppss d’un droit réél, se contente
d’'une protection contre les droits réels qui oné ébnsentis postérieurement a sa
publication.

Aussi, le créancier chirographaire tire avantage régles de publicité fonciére
tout en revétant véritablement la qualité d'un ldite de droit réel. Il s’agit
notamment du cas ou le créancier chirographairaliadgqune sdreté réelle sur un
immeuble tel le privilege de la séparation de madine ou I'hypothéque Iégale de la
masse de la faillite. Le conflit entre celui-cilettiers semble se résoudre aisément
car les droits qui s’opposent sont tous deux degslréels immobiliers et non pas un

droit personnel et un droit ré|

S’agissant des véritables conflits entre droitslsréenmobiliers et droits

personnels, il convient d’étudier le cas des restmns au droit de disposer.

% Cass. 8 civ., 23 juill. 1986 :Bull. civ., Ill, n° 133, p. 104 : « Attendu, d’autre partuejles
aliénations publiées aprés le dépdt au fichier imifer du commandement aux fins de saisie
immobiliére, selon I'article 686 du Code de procéduivile inopposable aux créanciers, et la partie
saisie ne pouvant, & compter de ce dépdt, aliénegrever des droits réels les immeubles saisis,
I'arrét a décidé a bon droit que la vente du Chal@t M. Y... a I'’Association n'ayant été publiée
qu'apres la publication de ce commandement étaipposable a M. X. ». — Cass’ @iv., 8 janv.
1992 :Bull. civ., Il, n° 12, p. 6 Rev. dr. imm1992, 531, obs. Ph. DELEBECQUE et Ph. SIMLER.

37 Cass. 8 civ., 23 juill. 1986 :Bull. civ., lll, n° 173, p. 105 ;D. 1993, 280, obs. P. JULIEN :
« Seules, en effet, les exigences de la procéderdadsaisie immobiliere conduisent a faire du
créancier chirographaire saisissant un créancigcrip mais cette inscription ne saurait avoir pour
effet de modifier la nature de sa créance. Elleonmstitue pas une « cause |égitime de préférerme »
sens de l'art. 2094 C. civ., n'étant au fond qu'umedalité procédurale. C’est la loi qui détermins |

« causes de préférence ».

% J. DUCLOS 0p. cit, p. 337, n° 310.
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B. Les conflits entre les droits réels immobilieet les restrictions
au droit de disposer

205. L’exigence de la publicité des restrictions au drde disposer est
imposée dans le but d’assurer a la fois la sécdutéénéficiaire de ces restrictions et
la sécurité des tiers. Ces restrictions peuventeergn conflit avec des droits de
natures différentes. L’hypothése la plus caractiéue du risque d’anéantissement
des droits du tiers est celle des clauses d’'inahéié (1). La seconde hypothese
pouvant étre envisagée est celle de promesse é@rdlatde vente ou du pacte de
préférence lorsque le bénéficiaire de la promessedue I'opposabilité de son droit

pour écarter le contrat par lequel le propriétairgisposé du bien au profit d’un tiers

(2).

1. Les clauses d’inaliénabilité temporaite

206. Avant le décret du 4 janvier 1955, la constitutidiune inaliénabilité
conventionnelle n’était pas efficace en raison Gdbdence totale de mesure de
publicité prise en la matiére. D’ailleurs, les autese sont vivement opposés sur la
question de la nature des clauses d’inaliénabilité

Pour certains auteurs, ces clauses étaient coegislécomme des charges
réelles, opposables de plein droit & l'acquéreamsségard a sa connaissance
effectivé’’. C’est dans ce sens qu'a également statué un ganbre de jugemerifs
En revanche, pour le courant jurisprudentiel ettdoal dominant, I'interdiction au

droit de disposer a été considérée comme une siofgigation de ne pas aliérfér

% Les clauses d’inaliénabilité perpétuelle ne soams mdmises en droit francais. Il s’agit d'une
condition jurisprudentielle (Cass. Civ. 24 janv.998 DP 1900, I, 533 ;S. 1900, I, 342 — T. civ.
Mayenne, 26 nov. 1936Gaz. Pal 1937, I, 213 ;JCP G 1937, 126, note H. M. — CA Paris? 1uill.
1961 :D. 1962, 13 : arréts cités par R. N. SCHUTZ, « léadibilité » :Rép. Civ 1999, n° 72, et
d’une condition légale pour les donations et testa® (C. Civ., art. 900 L. 3 juill. 1971).

“0H. CORVEST, « L'inaliénabilité conventionnelle ;Rép. Not. Defrénojsl979, |, art. 32126, 1377,
n° 20 et s. ; J. DUCLOSyp. cit p. 337, n° 311 et ses notes ; M. DAG@P. cit, p. 133 et s. ; M-A.
GUERRIERO,L’acte juridique solennelTh. L.G.D.J., 1975, p. 234.

“I' M. PLANIOL et G. RIPERT Les biensT. Ill, L.G.D.J., 2™ éd., 1952, par Maurice PICARD, n°
229 ; R. DEMOGUETraité des obligations en générdl. VII, Rousseau, n° 1166 et 1187.

> Cass. Req. 27 nov. 1893: 1894, |, 349 — CA Rouen, 5 avril 19051906, II, 225 — CA Rabat
21 juin 1927 :S. 1929, 2 RTD Civ. 1929, 433.

%'S. CALASTRENG, La relativit¢ des conventions, Etude de larticld65 du Code civjl th.
Toulouse, 1939, p. 167 et s. ; E. BARTINhéorie des conditions impossibles, illicites ounftaires
aux meeursParis 1887, p. 164 ; P. HUGUENEResponsabilité du tiers complice de la violation

- 205 -



EL RAJAB Dima| Thése de doctorat | Décembre 2013

Autrement dit, les défenseurs de ce courant ontlams I'inaliénabilité une source
d’'incapacité personnelle a disposer. Ainsi, la skauwl’inaliénabilité était opposable
aux acquéreurs ayant eu une connaissance effegisen existenéé

Au contraire, avec le décret du 4 janvier 1955,calee décret du 4 janvier
1955, la clause d’inaliénabilité s'est trouvée sim@ma la publicité obligatoire, son
opposabilité y étant méme subordonnée. Par conséquette clause a acquis une
opposabilité absolue comparable a celle des dréass”.

Contrairement aux regles de la publicité fonciere ge s’appliquent que
lorsque les droits en conflit proviennent d’'un mémateur, le conflit entre
I'acquéreur d’'un droit sur I'immeuble et le bénddice de la clause d’inaliénabilité
est une particularité, puisqu’il ne s’agit pas,l'espéced’un tiers. Ainsi, dans le cas
ou le bien, frappé d’inaliénabilité, se voit towt chéme aliéné par le propriétaire, le
défaut de publication serait alors opposé pardfdycause a son auteur ou a celui qui
avait stipulé I'inaliénatioff. La solution du conflit consiste donc dans la @ren
compte des dates respectives des inscriptions.iAlfepposabilité de la clause
d’inaliénabilité est subordonnée a I'antériorité ske publication par rapport au droit

de I'acquéredY. Sitel est le cas, les effets de la conventiomcbee & I'encontre de la

d’'une obligation contractuelleth. Dijon, 1910, p. 167 : « Plus satisfaisantpaint de vue théorique,
répondant mieux aux exigences de la pratique, piugorme enfin aux enseignements de I'histoire et
du droit étranger, le systeme que nous soutenong-ipétre considéré comme celui de notre
jurisprudence francaise ».

4 Cass. Civ., 23 mars 1903: 1904, |, 227 : cité par J. DUCLOBSp. cit, p. 338, n° 312.

4L article 30.1 al. 3 dispose : « les ayants caasiere particulier du titulaire d’un droit visé d de
I'article 28, qui ont publié I'acte ou la décisigudicaire, constatant leur propre droit, ne peuveat
voir opposer les actes entre vifs dressés distmete pour constater des clauses d’inaliénabilité
temporaire et toutes restrictions au droit de dsggpou les décisions judiciaires constatant diegel
clauses, lorsque lesdits actes ou décisions onpu@i&és postérieurement a la publicité donnéeua le
propre droit ».

“6 A. WEILL, Droit civil, Les s(retés, la publicité fonciérBalloz, 1979, n° 673 ; Ph. SIMLER et Ph.
DELEBECQUE, « Publicité fonciere : domaine ®alloz action droit de la constructio2010, n°
300 ; G. MARTY, P. RAYNAUD et Ph JESTAZroit civil, Les sdretés, la publicité foncigrg®™®
édition, Sirey 1987, n° 773 : « L’acquéreur en divrdvec celui qui prétendait invoquer une clause
d’inaliénabilité par exemple, ne I'est pas avecautre ayant cause de son auteur, il I'est avec son
vendeur lui-méme ou avec un tiers qui avait stiptiraliénabilité, comme l'auteur d’une libéralité
au profit du vendeur. Si I'inopposabilité de lauda d’inaliénabilité est ainsi opposée par I'achete
au vendeur, elle I'est certes par un tiers a I'amiastatant cette clause mais elle a des effetdasur
validité méme de la ventmter partes La situation est donc différente de celle que snawons
analysée dans I'hypothése normale du conflit eagyr@nts cause du méme auteur ».

4" Articles 28-2 et 30.1 al. 3 du décret du 4 jan\i®b5.
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clause seront anéarifisLe tiers acquéreur ne pourra invoquer son ignogaguant a
I'existence d'une telle clause lorsqu'elle a dé&g gubliée dans le cadre d'une
publicité obligatoird®. Au contraire, & défaut de publicité ou en casnd’'publicité
tardive, la priorité sera donnée a l'acquéreur @@nbCependant, il se peut que le
tiers publie son titre en premier alors qu'’il a @nnaissance de I'indisponibilité du
bien. Pour une partie de la doctrine la connaissagitective de I'existence de la
clause d’inaliénabilité est exigée pour son oppdiéaten cas de défaut de publicité
Toutefois, selon Madame SCHUTZ, les décisions priigentielles en matiére de
constitution des droits réels accessoires et das mupérieurs a douze ans ne
semblent pas confirmer cette solufibn

207. En droit libanais, en vertu de l'article 9 de l'éé n° 188 du 15 auvril
1926, linscription des restrictions au droit desmbser est requise sous peine
d’inopposabilité. L'inscription de la clause d’inéhabilité ou de l'indisponibilité
suffit pour qu’elle soit opposable au tiers acquéra condition qu’elle soit effectuée
a une date antérieure au droit de celui-ci. Aingisanction de la violation de la
clause d’inaliénabilité consiste dans la nullitésalone de tout acte contraire a cette

clause.

2. Les pactes de préférence et les promesses érdlas de

vente

208. Le pacte de préférence est considéré en droitipfsincais comme une
promesse unilatérale conditionnelle de vente. Ausegs deux actes devraient étre

étudiés sous le méme angle. Pourtant, nous étudiermes deux institutions

“8 A. PIEDELIEVRE, Droit des biens, Les biens, la publicité fonciétes slretés réellesParis,
Masson, 1977, p. 193, n° 210.

9 Une ancienne décision jurisprudentielle allantslae sens peut étre cité€A Paris, 21 mai 1901 :
RTD Civ 1907, 355, n° 55, obs. A. WAGNER.

0 J. DUCLOS,op. cit, p. 339, n° 312 ; B. STARCK, « Des contrats coscén violation des droits
contractuels d’autrui »JCP G1954, I, 1180, n° 11.

*LR.-N. SCHUTZ, « Inaliénabilité »Rép. Civ 1999, n° 91 et les références citées : « En retvanla
mauvaise foi de l'acquéreur qui publie son titre pgeemier alors qu’il connaissait la clause
d’inaliénabilité devrait étre sanctionnée par l')ppmsabilité de son acquisition, par analogie avec ¢
qui est jugé a I'égard des acquéreurs successiéds M jurisprudence en matiére de publicité de la
constitution de droits réels accessoires et de Isaypérieurs a douze ans, qui refuse de faire predui
effet a la mauvaise foi du tiers, rend la solutiocertaine ».

- 207 -



EL RAJAB Dima| Thése de doctorat | Décembre 2013

séparément. En effet, d’'une part, le législate@ndais organise expressément la
publicité facultative des promesses unilatérales dentes mais, en revanche, rien
n'‘est prévu concernant les pactes de préférencauti® part, alors que la

comparaison entre le droit francais et le droitahibis reste possible quant a la
publicité des promesses unilatérales de vente,nalpeut étre menée en matiere du
pacte de préférence ; ce dernier n’étant pas coasacsein du droit libanais.

a- Les pactes de préférences

209.La législation fonciére francaise est souvent guée pour son manque de
clarté et de simplicifé. En ce qui concerne la publicité du pacte de pesfée, les
incertitudes sont essentiellement dues a ce quepaetes ne figurent ni parmi les
actes qui « peuvent étre » publiés, ni parmi leesacui « doivent étre » publiés.
L'article 28-2° du décret de 4 janvier 1955 sourada publicité obligatoire les actes
entre vifs dressés distinctement pour constatelesorestrictions au droit de disposer.
A défaut de publicité, et aux termes de l'article-B de ce décret, ces actes sont
déclarés inopposables. Par ailleurs, l'article 37de ce méme décret prévoit
expresseément la publicité facultative pour I'infation des usagers, des promesses
unilatérales de vente et les promesses unilatédmdmil de plus de douze ans.

Face a la contrariété résultant de ces disposititasalyse de la jurisprudence
relative aux pactes de préférences semble se @essindeux temps. Dans un premier
temps, le pacte de préférence, en tant que « coiovepar laquelle une personne
s'engage, pour le cas ou elle se déciderait a eemade chose déterminée, a accorder
la préférence & une autre personne, elle-mémendigtée »° a été considéré comme
une restriction au droit de disposer. Puis, danssanond temps et de maniére
constante depuis, la jurisprudence a rejoint latmloe assimilant le pacte de

préférence a une promesse unilatérale de vente.

®2 R. SAVATIER, « Usage et avenir de la publicité éadre réformée par les décrets des 4 janvier et
14 octobre 1955 »D. 1959, chr. 221.

3 CA Rennes, 4 ao(t 1982 : cité par J. CASEY et BJEUNE, « Promesse unilatérale de vente ou
pacte de préférence »LPA 1996, n° 19, p. 9; A. FOURNIER, « Publicité foam et pactes de
préférence d'immeubles : une idylle rompueDrpit et patrimoine avril 2000, 45, n° 81. L'auteur
reprend cette définition en affirmant que le padéepréférence est un « engagement souscrit par un
propriétaire et par lequel ce dernier, pour le oasil se déciderait a vendre a I'avenir, accorderai
priorité a tel acquéreur plutdt qu’a tout autreed donditions d’achat identiques ».
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210. A l'origine, par un arrét remarqué, en date du 4sni®71, la troisiéme
chambre civile de la Cour de cassation s’était prmée dans un sens inattendu par la
doctrine. En effet, le cas d'espece concernaitamtrat de vente authentique d’'une
partie d’un bien immobilier, figurait au profit deacquéreur un pacte de préférence
pour le cas ou le vendeur se déciderait a vendmedte de sa propriété. Malgré la
publication de I'acteet, par voie de conséquence, pacte de préférence, le vendeur,
en violation de son engagemeatait vendu le reste de I'immeub& un tiers. Le
bénéficiaire du droit de préférence, désireux dpater acquéreur de I'immeuble aux
conditions prévues par le pacte, avait donc assigwéndeur, invoquant la nullité de
la vente ainsi que le versement de dommages-istdrdtuencée par le droit local du
1°" juin 1924 en vigueur en Alsace et Mos&llela Cour de cassation avait alors
estimé que la publicité du pacte de préférencegraptie antérieurement a celle de la
vente litigieuse, était pleinement efficace. La Hajuridiction judiciaire eut donc
I'occasion d'affirmer qu’aux termes de l'article-BQalinéa 3, du décret du 4 janvier
1955 une restriction au droit de disposer, dés tprelle a fait I'objet d’'une mesure
de publicité, est opposable aux tiemst d'ajouter « que tel est le cas notamment d’'un
pacte de préférence portant sur un immeubBle ¥ s’ensuivit que le pacte de
préférence, en combinant I'article 28-2° avec I@et 30-1 du décret, était soumis a
la publicité obligatoire sous peine d’inopposakild I'égard des ayants cause a titre
particulier du titulaire d’un droit visé a l'artiel28-1°.

Pour un certain nombre d’auteurs, la Cour de camsavait raisonnablement
appliqué I'article 28-2 en matiére de pactes ddgehce respectant scrupuleusement
la lettre du décret du 4 janvier 1985L article 37-1° est un texte spécial qui ne vise
expressément que les promesses unilatérales de tamdis que I'article 28-2° est un
texte général visant « toute autre restrictiondaoit de disposer. Ces mémes

auteurs dénoncaient méme dénoncé le rapprochememet le pacte de préférence et

* F. LOTZ, « Les Particularités du régime foncies di#partements du Bas-Rhin, du Haut-Rhin et de
la Moselle » :Civil-Annexesfasc. 15, Publicité fonciere, n° 150 et s.

*® Cass. 3civ., 4 mars 1971 Bull. civ,, lIl, n° 164 ;JCP G 1972, Il, 16983, note M. DAGOTD.
1971, 358, note E. FRANK Defrénois1971, art. 29914, obs. J.-L. AUBERT.

% J.-L. AUBERT, « Bréves remarques sur I'éventuatitén revirement de jurisprudence en matiére
de publicité des pactes de préférence®» 1980, 41. Pour le méme auteur : « Le droit de asp de
immeuble », inEtudes offertes & J. FLOYRd. Defrénois, 1979, p. 1, n° 23 et s.

> A. PIEDELIEVRE, « Promesse unilatérale de ventenihiliére et prénotation »Defrénois1975,

art. 30960, 977.
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la promesse unilatérale de vetiteEn effet, si certains éléments unifient ces deux
pactes, cela n’exclut pas qu’ils restent deux misraes juridiques distincts.

Un auteur considérait notamment que le promettant,cas de promesse
unilatérale de vente d’'un immeuble, était déja gegalors que tel n'était pas le cas
dans le cadre du pacte de préféréhde plus, cet auteur soulignait qu’une promesse
unilatérale de vente conditionnelle n'était paséoment un pacte de préféreffce

Néanmoins, selon une autre partie de la doctrineftec décision
jurisprudentielle ne pouvait emporter I'adhési®out d’abord, il était reproché a cet
arrét d'avoir omis que le pacte de préférence pawanalyser, sous l'angle de la
publicité fonciére, en une promesse unilatéralevelete’. Si ce rapprochement peut
paraitre contestable en droit civil, il s'imposeautefois « au regard de la publicité
fonciere : de la méme maniére, la promesse undbéte vente n’entraine, par elle-
méme, aucune limitation au droit réel du promettunt le bien % Ainsi, les deux
actes ne doivent pas étre soumis qu’'a une mesupblécité facultative au sens de
I'article 37-1° du décret du 4 janvier 1955.

Par ailleurs, s'agissant du droit local dtl juin 1924 en Alsace-moselle, la
promesse unilatérale de vente y était regardée @mne restriction au droit de
disposer que la publicité rendait opposable a régtes tier?’.

De méme, le pacte de préférence avait toujourscétesidéeré par la Cour
d’appel de Colmar comme une restriction au droidposer, celui-ci n'étant qu’'une
variante de la promesse de véfitéar conséquent, son inscription au livre foncier
paraissait tout a fait envisageable. Les pactespdiférence et les promesses
unilatérales de vente constituant tous deux desicgens au droit de disposer, il
semblait justifié de les soumettre au méme régireepdblication : celui de la

publicité obligatoire.

% Ph. MALAURIE, L. AYNES et P.-Y. GAUTIERDroit civil, Contrats spéciauxParis Cujas, 14"
éd., 2001, p. 126, n° 144 ; J.-L. AUBERdp. cit : D. 1980, 41.

P, VOIRIN, « Le pacte de préférence 3CP G1954, |, 1192, n° 4.

% bid, n° 3.

®1 M. GOBERT, « La publicité fonciére francaise, eethal aimée », ifctudes offertes & J. FLOUR
éd. Défrenois, 1979, p. 235 ; M. DAGOTa publicité fonciere PUF, Collection Thémis, 1981, p.
135. Pour le méme auteurLe pacte de préférencelitec 1988, p. 5 et s; F. COLLART-
DUTILLEUL, Les contrats préparatoires a la vente d'immeul8aey 1988, p. 51, n° 89.

2. AYNES, note sous Cass® 8iv., 16 mars 1994 Defrénois1994, art. 35897, n° 128.

8 F. LOTZ,op. cit, n° 43 et s.

6 CA Colmar, 31 ao(t 1929Rev. jur. Als-Lor 1926, 434 — CA Colmar, 8 juin 1926Rev. jur. Als-
Lor. 1926, 441— CA Colmar, 30 sept. 192Rev. jur. Als-Lor 1931, 23.
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Le droit francais de publicité fonciere prévoit ete@ment le contraire. En
excluant expressément les promesses unilatéraléa datégorie des restrictions au
droit de disposer, il devrait en étre de méme ddgs de préférence. L'application
de deux régimes différents est synonyme de corttiadi. Sur un autre plan, cette
jurisprudence permettait de protéger le bénéfieidie ces pactes sans avoir égard a la
bonne ou mauvaise foi. Ainsi, parmi les droits aoments, celui qui a été publié
premier en date [I'emportait. En revanche, une tepelitique entrainait
nécessairement une inégalité entre les titulaires ¢gacte de préférence et les
titulaires de la promesse unilatérale de vente. @asiers se trouvaierde facto
moins protégés, le pacte de préférence restreignarins strictement le droit
d’aliéner du propriétaifg.

Or, la partie de la doctrine ayant désapprouvéétade la Cour de cassation
s'est montrée favorable a I'extension de la pubdicobligatoire aux promesses
unilatérales de vente. Pour elle, la promesse témdée de vente est beaucoup plus
restrictive du droit d’aliéner du propriétaire dienimeuble que le pacte de préférence.
Quant a l'article 37-1° du décret du 4 janvier 1986 reste non conforme a I'esprit
de la loi, pourrait se trouver écarté au profit m'uexte général et tout
particulierement l'article 28-2° du méme décret.uPae faire, il serait possible
d’appliquer la maxime €essante ratione, cessat ejus disposifiv

Certains auteurs ont méme demandé [Iintervention ldeloi pour la
suppression de I'article 37-1° préditéCependant, cette proposition n'a pas emporté
I'adhésion des juristesgeux-ci ayant révélé les risques encourus a l'imdgea
multiplicité de la fraude ou la consécration dentiérét du bénéficiaire en dépit de
celle de I'acquérelf. En tout état de cause, cette demande est reaté&eréponse
législative ou jurisprudentielle, la Cour de cagsatayant méme statué en sens

inversé®.

65 J. DUCLOS 0p. cit, p. 341, n° 313.

% A. PIEDELIEVRE,op. cit, p. 978.

67 J.-L. AUBERT, « Bréves remarques sur I'’éventuatitén revirement de jurisprudence en matiére
de publicité des pactes de préférence®» 1980, 41. Pour le méme auteur, « Le droit de dispale
immeuble », inEtudes offertes a J. FLOYR979, p. 20, n° 24.

% M. DAGOT, « Nouvelles réflexions sur la publicitkes pactes de préférence et des promesses
unilatérales de vente xJCP G1980, |, 2986.

% Cass. 3civ., 22 févr. 1977 RTD. Civ 1978, 794, obs. C. GIVERDONCP G 1979, Il, 19223,
note M. DAGOT — Cass.°3civ., 20 févr. 1979 D. 1980, 613, note E.-S. DE LA MARNIRRE ;
Defrénois1981, art. 32650, 689, obs. A. FOURNIER.
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211.Dans un second temps, et par un arrét rendu ledr3 @079, la Cour de
cassation a modifié sa position en retenant quatdée de préférence est « une simple
promesse unilatérale conditionnell&.»Mais cette décision ne concernant toutefois
que le pacte de préférence de bail et non de ventesa portée limité€ et et essuie
d'abondantes critiqué&s

Dans cet arrét, la Cour de cassation, faisant &ace controverse doctrinale,
devait s’engager soit dans la voie de I'extensi@nla publicité obligatoire a fin
d’opposabilité aux promesses unilatérales de vemie considérant que ces derniers
sont des restrictions au droit de disposer, saisd=lle de 'assimilation de pactes de
préférences aux promesses unilatérales de verieuesoumission a l'article 37-1°
du décret du 4 janvier 1955. Finalement, aprés longue période de réflexion, la
Haute juridictiona fait connaitre sa position dans un arrét en dat&6 mars 1994 et,
par la méme, a mis un terme aux divergences ennfit que «le pacte de
préférence, qui s’analyse en une promesse unilatéomditionnelle, ne constitue pas
une restriction au droit de disposef’.»ll convient de rappeler qu'il s’agissait en
I'espéce d'un conflit opposant une société titidad’'un contrat de fortage a une
seconde société bénéficiant d’'un pacte de préféresur les mémes parcelles. Le
premier acte, conclu a une date antérieure au pheteréférence, n'a été cependant
publié que postérieurement au second. La Cour @lagp Montpellier, pour rendre
sa décision, n’'a fait que suivre la politique jprisdentielle du 1971. Elle a donc
qualifié le pacte de préférence en une restricaondroit de disposer soumis a la
publicité obligatoire a fin d’opposabilité. Mais tte solution a été censurée par la

Cour de cassation qui a rompu avec sa positiorriguoie.

O Cass. 3civ., 13 mars 1979Bull. civ,, 1ll, n° 63 ;D. 1979, 546, note E. FRANKDefrénois1979,
art. 32110, 1319, note E. FRANK et art. 1651, ndtd. AUBERT ;RTD Civ 1980, 134, obs. C.
GIVERDON ;Rev. dr. imm1979, 487, obs. M. DAGOT.

" M.-H MONSERIE, « La publicité du pacte de préfézem :LPA 1995, n° 52, p. 9.

2 A. FOURNIER, « Le malaise actuel dans le droitldepublicité fonciére » Defrénos 1980, art.
32401, 1089 et s. ; M. GOBER®p. cit, p. 240. Cet auteur critique le systéme fonciersague la
Cour de cassation et va méme jusqu’a dire quepxbdicité fonciere apparait un domaine dans lequel
on ne peut se fier ni aux textes, puisqu’ils netgmas toujours appliqués, ni a la jurisprudencelgsi
remet en cause, puisqu’elle n’est pas systématigaesuivie ».

3 Cass. 8civ., 16 mars 1994 Bull. civ. lll, n° 58 ; D. 1994, jurisp. 486 et s., note A. FOURNIER ;
Defrénois1994, art. 35897, obs L. AYNESRev. dr. imm1995, 144, obs. Ph. DELEBECQUE et Ph.
SIMLER ; LPA 1996, n° 19, p. 9, note J. CASEY et G. LEJEUNE.
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La doctrine qui avait révélé son hostilité a laigprudence du 1971 a été
satisfaite de la nouvelle position de la Haute digion judiciaird®. Mais cette
décision a été néanmoins critiquée. En effet, dté& reproché a l'arrét précité, bien
qu’il soit conforme a la logique juridique et qui€éponde aux textes du décret du 4
janvier 1955, d’entrainer un affaiblissement dsitaation du bénéficiaire du pacte de
préférence. Le reglement du conflit releve désosmdu droit commun de la
responsabilité civile et non plus des régles dpuhlicité fonciéré®. Par conséquent,
la protection du bénéficiaire du pacte, en cas idatron de I'engagement conclu

avec le promettant, lui sera moins avantageuse.

L'image de la publicité fonciere a été affectée pls oscillations
jurisprudentielles quant a la qualification des teacde préférence ainsi que par la
protection minime accordée aux bénéficiaires de pastes. La publicité des
promesses unilatérales de vente d'immeuble, quagitea ne suscite pas autant des

difficultés.

b- Les promesses unilatérales de vente

212. « A tous ceux qui ne disposent pas des moyensr@sod financer une
acquisition immeédiate, que la décision de vendred@acheter angoisse encore, qui
réflechissent ou tergiversent, qui entendent v@rifjue I'immeuble a acquérir est
bien conforme a leurs désirs ou a leur réves, a tamux-la les contrats préparatoires
apportent la satisfaction d’'un premier pas et umnége certain’. Parmi ces
contrats, les promesses unilatérales de vente eatume place importante. Bien que
cette pratique soit établie depuis longtefpslle n'a été légalisée que par le décret
du 4 janvier 1955 et celui du 4 janvier 1959 etxzceun'imposent pas la publicité de
ces actes. lIs sont expressément dotés d’'une pigbfeccultative. En droit libanais, la

publicité des promesses unilatérales de venteezafe a travers la « prénotation ».

" A. FOURNIER, «Le pacte de préférence est une psm® unilatérale conditionnelle et ne
constitue pas une restriction au droit de dispadesant étre publiée au bureau des hypothéqud3.» :
1994, 486 ; M. GOBERTop. cit, p. 235.

> A. FOURNIER, « Publicité fonciére et pactes def@rénce d’immeubles : une idylle rompue » :
Droit et patrimoine avril 2000, 52.

S F. COLLD-DUTILLEUL, op. cit, n° 1.

" Cass. Req. 26 mai 190®: 1909, I, 425, note M. PERCEROU.
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213. En droit francgais, la publicité facultative de laomesse unilatérale de
vente d'immeuble, prévue par l'article 37-1 du d&#atu 4 janvier 1955, s’effctue a la
demande du bénéficiaife qui, dans la plupart des cas, léve I'option. Déairs,
celui-ci n'‘opte pas pour la publication de la pr@®e et ne supporte les frais
d’accomplissement de cette démarche que par liidende s’en prévaloir
ultérieurement et d’acquérir 'immeuble. Pourtaihtse peut que ce dernier se voie
évincé par son cocontractant qui, en dépit de sgagement, aliéne son bien a un
tiers pendant le délai d’option ou constitue simtheuble promis des charges réelles
ou personnelles. Dés lors, se pose la questioradeirssi la publicité de la promesse
unilatérale de vente produit réellement un effedt@cteur. En réalité, le caractere
facultatif de la publicité de la promesse et sest@ors strictement dessinés par les
régles du droit civil, d’'une part, et la politiqueisprudentielle en la matiere, d’autre
part, permettent de répondre a la question posédapaégative. C’est pourquoi, le
souci majeur de la doctrine est de renforcer tansituation du bénéficiaire de la
promesse unilatérale de vente que sa protectianatolong de la période qui précede
la levée d’option.

Les juristes se rejoignent autour d’une idée séhauielle le bénéficiaire de la
promesse unilatérale de vente n’est pas tituldwe droit réel sur 'immeuble promis
mais d’un droit personn€l Les auteurs du décret du 4 janvier 1955 ont ppié la
publicité de la promesse en respectant cette régtetitulaire de la promesse
unilatérale de vente ne bénéficie d'aucune pridiage au titulaire d’'un droit réel.
C’est ainsi qu'astatué la troisieme chambre civile de la Cour desaton par un arrét
en date du 22 février 19¥7 En I'espéce, un acquéreur bénéficiaire d’'une @sse
unilatérale de vente publiée agit en justice pdatenir la réalisation de la vente. Sa
demande fut satisfaite. Cependant, des hypothemdisiaires furent inscrites sur

I'immeuble objet de la promesse de vente par urarwi&r postérieurement a la

8 Ph. SIMLER et Ph. DELEBECQUHroit civil, Les siretés, la publicité fonciérBalloz, 2012, p.
764, n° 862 ; O. BARRET, « Promesse de vent&gp. Civ, 2011, n° )

" F. COLLART-DUTILLEULL et Ph. DELEBECQUE(Contrats civils et commerciauDalloz, ™
éd., 2011, p. 64 et s., n° 60 et s.; I. NAJJAR, droit d’option, contribution a I'étude du droit
potestatif et de I'acte unilatéral.G.D.J., 1967, n° 17 et s.

8 Cass. 8civ., 22 févr. 1977 Bull. civ. 1977, lll, n° 91 ;D. 1978, 165, note Ph. MALAURIEJCP
G 1979, Il, 19223, note M. DAGOTRTD Civ. 1978, 794, obs. C. GIVERDONDefrénois1977, art.
31522, 1263, obs. J.-L. AUBERT.
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publication de la promesse et la levée d’optionisnantérieurement a la publication
de I'acte authentique constatant la réalisatiotadgromesse de vente. Par la suite, le
bénéficiaire acquéreur assigna les créanciers palarer inopposables a son
encontre lesdites inscriptions hypothécaires etlamer leur radiation. Mais sa
demande se vit rejetée aux motifs que « n'a pasdesia faculté prévue par l'article
37-2 du décret du 4 janvier 1955 en publiant, $aitdemande en justice tendant
obtenir la réalisation en la forme authentique algdnte parfaite entre les parties, soit
un proces-verbal notarié constatant le défaut oretes (du vendeur) de procéder a
ladite réalisation, soit une déclaration, par actgarié, de la volonté d’exiger la
réalisation de la promesse ».

La troisieme chambre de la Cour de cassation cwmefirici sa position
antérieure par une décision motivée explicitemesibrs laquelle « un texte spécial,
I'article 37-1, alinéa 1, du décret du 4 janvier5%9 stipulant que la publicité des
promesses de vente n’est que facultative, il nevaibuétre fait application des
articles 28-2° et 30-1, alinéa 3, du méme textesgyant la publicité obligatoire des
actes constatant des restrictions au droit de dep@t, en cas de publicité, leur
opposabilité a l'acquéreur du bien dont I'acte dfaisition a été publié

ultérieurement 5.

214. En définitive, la solution consacrée par les Hauigistrats ne permet
pas au bénéficiaire d’'une promesse, en se prévdkata publicité, d’'opposer son au
titulaire d’'un droit réel publié. Ainsi, la jurispdence adopte comme le Iégislateur la
discrimination quant & la publicité des droits,Uatie a été dénonc®eEn effet, tel
est notamment le cas de la promesse unilatéraledie. Au contraire, la publication
de certains droits personnels dote leur bénéfieidiune opposabilité a I'égard des
tiers. Ainsi, la question devient celle de la détieration du fondement sur lequel se
détermine I'extension ou l'exclusion du principe ldepublicité des droits réels a

certains droits personnels.

81 Cass. 3civ., 20 févr. 1979 D. 1980, 613, note E.-S. DE LA MARNIERREJCP G 1980, II,
19376 etJCP N1980, I, 33, note M. DAGOT.
8 En ce sens : A. FOURNIERp. cit, n° 159.
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Une une partie de la doctrine considére que la pss® unilatérale de vente
confére & son titulaire un droit potest&tifC’est pourquoi, il convient de rattacher la
promesse unilatérale de vente a la catégorie dessdpersonnels soumis a la
publicité obligatoire a fin d’opposabilé Mais cette tendance est soumise aux

critiques des opinions adver§es

215.Au Liban, le |égislateur prévoit la prénotation ggemesses unilatérales
de vente d'immeuble. L'arrété n° 188 du 15 mars@l@istituant le registre foncier
libanais ne dispose d’aucune disposition a ce sujatticle 25 de cet arrété dispose :
« quiconque prétend un droit sur un immeuble insauiregistre foncier peut requérir
une prénotation pour la conservation provisoirecdedroit ». Ce texte prévoit un
mode de publication conservatoire, celui de la ptation. Il s’agit cependant d’'une
disposition de portée générale ne faisant aucuféeardce aux promesses unilatérales
de vente. Toutefois, le |égislateur libanais a quiér 'admission de ces promesses a
la prénotation. Le mécanisme est prévu au Coda gedpriété fonciere.

A l'inverse du droit francais, I'article 221 de €@de prévoit que la promesse
de vente d'immeuble fait naitre un droit réel aoffirdu bénéficiaire. L’'article 224
du méme Code spécifie ensuite que les effets de peomesse ne sont opposables

aux tiers de bonne foi qu’a partir de sa prénotata registre fonci&f. Ainsi, avant

8 Cf. F. COLLART-DUTILLEULL et Ph. DELEBECUQUEqgp. cit, p. 64 et s., n° 60 et s.

8 |bid, p. 186 et s.

% M. DAGOT, « Nouvelles réflexions sur la publicittes pactes de préférence et des promesses
unilatérales de vente xJCP G 1980, I, 2986, n° 10 et 19.

8 Larticle 221 du Code de la propriété fonciérepdise que « la promesse de vendre un immeuble
fait naftre un droit réel, soumis comme tel a tgues dispositions qui régissent les droits réehdre
autres celles de I'arrété numéro 188 du 15 mar$,18ant I'article 10, notamment, est applicable aux
transmissions des promesses de vente et en patiaux endossements de celles qui contiennent la
clause a ordre, sous réserve des dispositions aioedr édictées par le présent arrété ». Le texte
renvoie a I'application de I'article 10 de I'arrémé 188 du 15 mars 1926 qui prévoit l'inscriptioasd
droits réels au registre foncier. Ainsi, il entra eontradiction avec l'article 224 du Code de la
propriété fonciére qui soumet les promesses umdié de vente a la prénotation conformément a
I'article 25 de I'arrété n° 188 et non pas a l'inption définitive visée par Il'article 10 précité.
Monsieur KARKABI dénonce la référence de I'artid@4 du Code de la propriété fonciere a l'article
25 de I'arrété n° 188 du 15 mars 1926 au motif tm@romesse unilatérale de vente fait naitre un
droit réel dont l'inscription le consacre alors qle prénotation est destinée a conserver une
prétention (M. KARKABI, Les contrats spéciauSader, 1988, p. 48). De sa part, afin de surnronte
ladite contradiction, Monsieur TABBAH propose detaléniner les champs d’application respectifs
de ces dispositions. Pour I'auteur, la promesséatériale est un véritable droit réel et doit étes [a
suite admise a l'inscription définitive. En revaechelle sera réduite a une prénotation en cas de
contestation de la part du réclamant car « ellet,pgamme toute chose, comme la vente elle-méme,
n'étre qu'objet de prétention, déniée d’autre pper celui-la auquel elle s’adresse ». (B. TABBAH,
Propriété privée et registre foncief. 2, L.G.D.J., Paris 1950, p. 452 et s., n° 687)
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la prénotation, le bénéficiaire peut, en cas detevethe I'immeuble objet de la
promesse ou de constitution d’'un droit réel surigeheuble, établir la mauvaise foi

du tiers acquéreur.

216. Il apparait donc gu'en droit libanais, c’est sumkture réelle du droit
reconnu au bénéficiaire que la prénotation de lanmmsse est fondée. D’ailleurs,
s’ajoute a l'article 221 précité, I'article 10 duo@e de la propriété fonciére qui
précise clairement et limitativement les droits Iségui peuvent exister sur un
immeuble. Parmi ces droits réels, figure « le ddidption résultant de la promesse
unilatérale de vente ». Cependant, cette politiquelégislateur libanais, n'est pas
accueillie de la méme facon par les auteisisi, pour qualifier le droit issu de la
promesse de vente d'immeuble, la doctrine fait Appiverses approches.

Dans sa these, Monsieur NAJJAR distingue les traatactéristiques du droit
d’option de celui du droit réel pour conclure quie«roit d’option est garanti par le
systéme foncier en vigueur au Liban, a l'instar desits réels ; mais est-ce la une
raison pour que sa nature, son contenu et sa sudestoient modifies ? Ne sommes-
nous pas la en présence de deux problémes distihoisayant trait a la nature du
droit et l'autre a sa protection ? La promesse dntrat de vente d'immeuble donne
naissance a un droit d’option et a une garantis geande lorsque la publicité
fonciére est organisée efficacement. Ce sont |x deoses différentes%

Au contraire, d’autres auteurs établissent uneirdisbn entre les promesses
de vente qui ont été prénotées et celles qui rs@mé pas encore. Monsieur TABBAH
considere en effet que les premieres sont conistsitd’un droit réel alors que les
secondes non inscrites ne sont génératrices que dfait personn&f. De méme,
Monsieur CHAMSEDDINE affirme que la promesse pré&sotau registre est de
nature réell®. A défaut de prénotation, le promettant n’est tete transférer la

propriété de 'immeuble au bénéficiaire de la preseequ’apreés la levée d’optith

871. NAJJAR, Le droit d’option, contribution a I‘étude du drofiotestatif et de I'acte unilatérale

L.G.D.J., 1967, p. 27 et s., n° 25 et s.

8 B. TABBAH, op. cit, p. 450 et s., n° 684.

8 A. CHAMSEDDINE, «Alwassit» en droit foncier, Etude comparéBeyrouth, Publications
juridiques Zain, 2011, p. 272 et s.

% bid.
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217. En définitive, qu’elles soient de caractéere réel man, les promesses
unilatérales de vente d'immeuble ont été class@éedeplégislateur libanais parmi les
actes générateurs de droits réels soumis a I'ipgor™.. Cette qualification n’est pas
sans intérét. Les promesses de vente deviennesit aiimises a la prénotation et le
bénéficiaire se voit accorder une meilleure pratectLe droit de ce derniese trouve
réservé et ne risque pas d'étre heurté par unerifig&m ou une prénotation
postérieure d’un droit réel immobilier concurrent.

Le tiers, autant que le bénéficiaire de la promegsgatérale de vente, a
intérét & ce que le rang de I'inscription défingigoit fixé par une mention provisoire.
Le transfert de la propriété est rétroactif, renammtjusqu’au jour de la prénotation.
Tout au long du délai de l'option consenti au bénaire, le tiers est tenu de
respecter la prénotation. Quant au promettant, ’iilnpose a lui, lorsque le
bénéficiaire choisit de lever I'option, de procéderl’inscription définitive. Suivant
I‘article 226 du Code de la propriété fonciere,mndant le délai d’option, le vendeur
de I'immeuble refuse l'invitation de lI'acheteur g@sser et faire inscrire I'acte de
vente définitive, I'acheteur doit, pour conserviaffet de la prénotation au-dela du
délai d’'option, prendre les mesures suivantes : Diéclarer par écrit, avant
I’expiration de ce délai, au vendeur et au chebdueau foncier, sa volonté de lever
I'option. 2- Saisir le tribunal, dans les quinzejs qui suivent la levée d’option, pour
demander de faire ordonner le transfert définitifaction est intentée contre le
vendeur, et le chef du bureau foncier doit étre mms cause. De plus, les actes
consentis par le promettant sur I'immeuble sontppasables au bénéficiaire.
Drailleurs, pendant le délai d’option imparti aunédiciaire de la promesse promesse,
il est interdit au promettant, en vertu de l'aick22 de l'arrété n° 3339 du 12
novembre 1930, de constituer des droits réels’samleuble.

Les hypothéques échappent cependant a cette ictierdi Aux termes de
I'article 223 du Code de la propriété fonciere le«promettant est en droit de
constituer pendant le délai d’option une hypothéguel'immeuble. Néanmoins, ces
hypotheques ne pourront faire obstacle aux draitb@néficiaire de la promesse. Au
cas ou ce dernier déciderait de lever son optienprix de vente va se substituer

réellement a I'immeuble sur lequel est constitudeypothéque. Les droits des

°L Art. 221 du Code de la propriété fonciére et aft.de I'arrété n° 188 du 15 mars 1926 modifié par
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créanciers hypothécaires se transmettent sur lequmformément a I'ordre indiqué
dans les articles 16 et 17 de I'arrété n° 1329 éwsmi922 % L'article 225 du méme
Code, vient préciser entre autres que si une Ingopte est inscrite sur 'immeuble
dans la période s’étalant de la prénotation dedanesse de vente a la levée d’option,
le paiement du prix de I'immeuble par I'acheteuest’valable que s’il est versé en les
mains d’un notaire, a qui il appartiendra de |lgsaréir conformément a l'article 223,
et tous les autres textes législatifs en vigueur.

En principe, le bénéficiaire de la promesse deyeqités la levée de I'option et
I'inscription de la vente définitive, recevoir I'imeuble en I'état du jour ou la
prénotation a été effectuée. Cependant, au cas ptomettant, qui reste propriétaire,
consent des hypotheques, le bénéficiaire se tramrdraint a purger d'abord les
hypotheques. Une fois la somme acquittée confornrménael’article 225 précite,

I’acheteur se voit titulaire de la propriété derifheuble.

218. Tout ce que nous avons vu reflete la préoccupatienla Iégislation
encadrant la publicité fonciere et le registre fend’assurer une meilleure sécurité
de circulation des biens. Cette fonction est rempbit par la prévention des conflits,
soit par leur réglementation lorsqu’ils surgissefir, les regles de ces deux

institutions sont congues pour protéger seulemenpersonnes de bonne foi.

I'arrété n° 45/ L. R. du 20 avril 1932.

%2 Selon l'article 16 de I'arrété n° 1329 du 20 ma@22, la priorité est donnée suivant I'ordre des
inscriptions a la Conservation des hypotheques.rticie 17 du méme arrété, dispose que les
inscriptions sont accomplies par ordre des date®deption des demandes y sont relatives.
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Université Panthéon-Assas

Section 2 : La publicité fonciere face a la mauvaésfoi

219. Lorsqu’elle est basée sur la publication au fichiemobilier ou sur
I'inscription au registre foncier, l'acquisition dent efficace. Cependant, les
avantages par cette formalité disparaissent dams d&rtains cas pour ne pas
constituer une prime a la mauvaise foi. La quesgehalors de savoir comment est
apprécié le fait générateur de la responsabilitéidis ou le critére permettant de
retenir sa mauvaise foi par la Cour de cassatioh) (&nsuite, il convient d’étudier la
solution apportée par la Haute juridiction judicegide maniére constante, a certains
conflits (8§ 2).

81. Le critere déterminant de la mauvaise foi du tser

220.Seul le second acquéreur de bonne foi est maindang son acquisition.
Le manquement a la bonne foi ou la mauvaise foi sasictionné en matiere de
publicité fonciéré Cependant, tant en droit francais qu’en droitahais, le
législateur ne définit pas clairement ce en quaisiste la notion de mauvaise %oi
C’est a la Cour de cassation que revient ce rdlduii appartient généralement
d'apprécier I'existence ou non de la mauvaise étors les especes. Or, la pratique
révele de nombreuses difficultés lorsque les dreitsonflit sont de nature réelle (A)
mais également en présence des droits personnebartt a I'acquisition d’un

immeuble (B).

A. La mauvaise foi du tiers en cas de défaut de licité d’'un droit

réel sur 'immeuble

221.La publicité fonciére ou le registre foncier ned'@ssent qu’a I'acquéreur
de bonne foi. A défaut, les régles des systémesidon francais et libanais ne
trouvent pas a s’appliquer quant a la résolutios danflits. Le second acquéreur, s'il

L Art. 224 du Code de la propriété fonciére, art.de3’arrété n° 188 du 15 mars 1926, etc...
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est de mauvaise foi, ne sera plus en droit d'inesdlinopposabilité des droits non

publiés & son égard.

222.Au Liban, la jurisprudence est divisée sur la guestle la détermination
du tiers acquéreur d'un droit réel concurrent deuvadse foi. Certains juges
considerent que l'effet juridique issu de Il'accoimgpdment de la formalité
d’inscription ne céde qu’en face d’un véritable cert frauduleuX Une partie de la
doctrine semble favorable & cette exigéncEn revanche, une autre tendance
jurisprudentielle, plus souple, se contente ddargke connaissance de I'existence du
contrat antérieur pour rejeter les régles du diaitier.

223. En ce qui concerne le droit francais, la Cour dessa#ion, afin
d’empécher le détournement de I'institution de Ublicité fonciere, a exigé, dans un
premier temps, I'existence d'une fraude pour entéckes regles avant de modifier sa
position, et opter pour une solution moins rigoweuse contentant de la simple
connaissance. Ainsi, I'appréciation de la mauvaige par la Cour de cassation
connait en principe deux périodes. Toutefois, d¢eets décisions jurisprudentielles
rendues depuis 2010 divisent la doctrine quantiaitgerprétation.

224.Dans un premier temps, la jurisprudence a refusgeaond acquéreur de
se prévaloir des réegles de la publicité foncierecan de concert frauduleux. Cette
gualification de la fraude était dosoumise a certains criteres. D’une part, la fraude
se caractérisait par son aspect intentionnel. Adgue, 'acquéreur qui publiait son

droit alors qu’il savait que I'immeuble faisait Bget d’'une vente antérieure ne

2 A. CHAMSEDDINE, «Alwassit» en droit foncier, Etude comparéBeyrouth, Publications
juridiques Zain, 2011, p. 376 et s.

% Cass. Civ. lib., 30 déc. 195%Rev. Jud. Lib1956, p. 276 — Cass. Civ. lib., 15 déc. 196ev. Jud.
Lib. 1968, 442, cité par A. CHAMSEDDINEp. cit, p. 90. — Cass. Civ. lib., 26 mai 197®evue
Baz18, p. 275 et 276, cité par, H. A. HAMDANEg systéme du registre foncjétl Halabi, Beyrouth,
2002, p. 385, n° 159.

* G. CHEDRAWY, Précis de droit foncierNouvelle institution du livre, Tripoli, 2005, 210 et s.;
v. A. CHAMSEDDINE, La force probante des inscriptions du registre fiencth. Beyrouth, p. 256 et
S.

® Cass. Civ. lib., 24 févr. 1952Rev. Jud. Lib1953, p. 1 — Cass. Civ. lib., 26 janv. 196Revue
Hatem T. 56, p. 157.
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commettait aucune faute. Il ne faisait que profilBun avantage offert par le
|égislateur.

En revanche, tel n’était pas le cas lorsque l'auteule second acquéreur
avaient l'intention de nuire et d’évincer le premigcquéreur par « des veéritables
manceuvres dolosived.» D’autre part, I'application du principe fraus omnia
corrumpit» n’était que subsidiaifelLe concert frauduleux n’était alors pas retenu si
le second acquéreur pouvait se défendre par umre digposition |égale. Il pouvait
s’agir de la publication trop tardive du titre sdaguelle la publication de la premiere
vente aurait été irréalisable. Mais ce criteretétadins exigé que le précédent. En
effet, il a été jugé qu’'une premiere aliénation vandt sur une seconde effectuée
plusieurs années plus térd

Par ailleurs, il se peut que le second acquéreunaevaise foi transmette ou
constitue des droits sur I'immeuble. Ainsi, en ag goncerne les effets d’'une telle
gualification sur le sous-acquéreur, deux situaidavaient étre distinguées. Dans le
premier cas, lorsque le sous-acquéreur contragtaibute connaissance de la faute de
son auteur, il était considéré de mauvaise foi naaissi « complice de la fraud& »
Cette solution du conflit 'opposant au premier a&ceur doit étre approuvée. Mais
dans le cas ou le sous-acquéreur ignorait compkrémue son cocontractant avait
acquis frauduleusement son droit, la Cour de cassat'était, étrangement, aussi
prononcée en faveur du premier acquéfewne telle solution avait alors été rendue
sous prétexte qu’un sous-acquéreur ne pouvait depde plus de droits que son
auteur, conformément a I'adagenemo plus juris as alium transferre potest quam
ipse habet. Un auteur estimait que cette position était duelitige en lui-méme.
Selon ses propres termes, « sans doute, la Couagkation évoque-t-elle en méme
temps la fraude commise, mais, en réalité, cettmidee est en quelque sorte

absorbée par la fictivité qui, seule, explique wedtifie que la transcription, pourtant

® Cass. Civ., 7 déc. 1929DP 1926, I, 185, note R. SAVATIER. Or, cette polit&jremonte bien plus
loin. En effet il a été affirmé que : « attendueda fraude fait exception a toutes les régles, sjle
transcription a été faite par suite d’'un conceauftuleux entre le vendeur et I'acquéreur, elle @etp
produire aucun effet ». (Cass. Req. 8 déc. 185B 1859, I, 184).

" J. MAZEAUD, « L’adage draus omnia corrumpip et son application dans le domaine de la
publicité fonciere » Défrenos 1962, 28265, n° 5.

® Cass. 1®civ., 28 oct. 1952 Bull. civ,, I, n° 278.

°S. PIEDELIEVRE,Traité de droit civi] La publicité fonciére Dir. J. GHESTIN, L.G.D.J., 2000, p.
262, n° 444,
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premiere en date, de l'apport en société ait étasidérée comme « nulle et
inexistant $*. Néanmoins, la Haute juridiction avait reconfirseéjurisprudence dans
un arrét rendu rendu le 17 octobre 1¥6Ainsi, le sous-acquéreur, méme de bonne
foi et ayant publié régulierement son droit, seuttait moins bien traité que le

premier acquéreur négligeant quant a la publicati®@son droit.

225. Dans un second temps, la Cour de cassation a p¥oaedn véritable
revirement de jurisprudence, et ce par un arréduda 22 mars 1968 Désormais, et
comme dans toukes pays dotés d'un livre foncier, la simple cossance suffit a
caractériser la mauvaise foi du second acquétkentest plus nécessaire de prouver le
concert frauduleux. Par suite, la Cour de cassai@u recours la notion de faute
prévue a l'article 1382 du Code civil et a affirgée « I'acquisition d’'un immeuble
en connaissance de sa précédente cession a uegterenstitutive d’une faute qui ne
permet pas au second acquéreur d’invoquer a sofit pes régles de la publicité
fonciére $*.

Au départ, cette nouvelle politique n’a pas recuacnueil des plus chaleureux
par la doctrin®. Les plus vives critiques portaient sur le recoats droit de la
responsabilité civile dans un domaine régi exclesient par la publicité fonciél®e
En effet, il a été affirmé que cette ingérencesdat valoir 'article 1382 du Code

civil a la place des regles de la publicité foneiépourtant fiables, rend la

19 cass. 1™civ., 10 mai 1949 Bull civ., I, n° 160 :D. 1949, jurisp. 277, note R. LENOANJCP G
1949, 11, 4972, note E. BECQUE.

' M. GOBERT,op. cit, p. 231.

2 Cass. ¥*civ., 17 oct. 1961 Bull. civ., I, n° 467 ;JCP G1962, Il, 12758, note H. BULTE.

¥ Cass. 3civ., 22 mars 1968 D. 1968, 412, note J. MAZEAUDJCP G 1968, II, 15587, note A.
PLANCQUEEL ;RTD Civ. 1968, 564, obs. J.-D. BREDIN. La Cour de cassat énoncé que « la
simple connaissance par le second acquéreur d'taraipre aliénation non publiée suffit pour écarter
les regles de la publicité fonciére et pour faiéeldrer la premiére aliénation opposable a I'acquér
second en date ».

4 Cass. 3civ., 10 mai 1972 Bull. civ., Ill, n°® 300 — Cass.%%iv., 30 janv. 1974 Gaz. Pal 1974, 2,
somm. 570, note A. PLANCQUEELRD. 1975, 427, note J. PENNEAWCP G1975, Il, 18001, note
M. DAGOT ; Defrénois 1974, art. 30631, note G. GOUBEAUX — CasSci¥., 15 févr. 1978 Gaz.
Pal. 1978, I, somm. 175RTD. Civ 1979, 160, obs. C. GIVERDON.

> pour les critiques voir : O. SALVAT, « Etude debpigité fonciére comparée : l'influence de la
connaissance des droits non publiés sur leur insalpitité dans la jurisprudence anglaise et
francaise » RIDC 1998, 1127 ; A. PIEDELIEVREDroit des biens, Les biens, la publicité fonciére,
les slretés réelledaris, Masson, 1977, p. 196 ; M. DAGQTa publicité fonciere PUF, Collection
Thémis, 1981, p. 152 ; S. PIEDELIEVREp. cit, p. 260, n° 442. ; A. FOURNIER, « Le malaise
actuel dans le droit de la propriété fonciereDefrénois1980, art. 32401, 1089.
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qualification de la mauvaise foi du second acquesujettie a I'appréciation du
juge'’.

De plus, la facilité a rapporter la preuve de lauwamse foi du second
acquéreur, telle que caractérisée par la Cour deati@n, risquait de produire un effet
pervers, obligeant ce dernier & prouver systématignt sa bonne f§i Par
conséquent, les regles de la publicité foncierguasent d'étre régulierement atteintes
et la fiabilité du fichier immobilier sera mise g#ril.

Pour autant, ces craintes peuvent étre calméesupar mise en ceuvre
raisonnable de la mauvaise foi. En effet, I'appiima de 'article 1382 du Code civil
est conditionnée. D’un c6té, la connaissance cleesdcond acquéreur doit étre
averée. Au contraire, le second acquéreur n'estgoasidéeré comme indélicat, au
sens de l'article 1382 du Code civil, s’il était d®nne foi au moment de la
conclusion de son contrat et a procédé ensuitepabtication de son droit alors qu'il
avait connaissance de I'existence du contrat aeuéfi Le litige en présence sera
régi par les régles de la publicité fonciere. Dautre coté, le second acquéreur est
tenu de vérifier, avant de contracter, si aucunblipiié n'a été effectuée ce qui
pourrait contrarier son projet. Dés lors qu’'undetébrmalité n’a pas été accomplie, le
second acquéreur sera en droit d'ignorer son existeLe comportement du premier
acquéreur est en effet pris en compte. Un autepligaxe qu’il s’agit d’'un partage de
responsabilitéd. Ainsi, I'abus dans I'application de I'article 13&lu Code civil sera

évité.

226. Malgré les critiques qui lui ont été adresséespplecation de l'article
1382 du Code civil n’est pas dépourvue de toutiétéitiia notion de la faute présente
évidemment certains avantages. Tout d’abord, gadatsituation du sous-acquéreur,
le recours a ladite notion produit des effets ddfés de ceux de la fraude. Le sous-
acquéreur de bonne foi se contente d’évoquer I'eppiité et la faute de son auteur

M. GOBERT,op. cit, p. 228.
" G. GOUBEAUX, note sous Cass@v., 30 janv. 1974op. cit, p. 645.
18 H
Ibid.
19 Cass.. 3civ., 13 oct. 1981 Bull. civ., Ill, n° 153 — Cass. *Xiv., 22 mai 1990 RTD Civ 1990,
530, obs. M. BANDRAC D. 1991, 326, note A. FOURNIER.
20M. GOBERT, op. cit., p. 229 et s.
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ne peut lui étre reproch®e La Cour de cassation a en effet affirmé que «loene
pas de base légale a sa décision une cour d’appeldécide qu’'une promesse
synallagmatique de vente, bien que non publiéeppgbsable a un second acquéreur
du méme bien parce que celui-ci en avait au cosaare et que les sous-acquéreurs
de ce bien, n'ayant pas plus de droits que luipeevent davantage se prévaloir du
défaut de publication de la promesse, sans rechershces sous-acquéreurs, qui
avaient fait publier leur titre, avaient eux-mémms connaissance de la premiere
vente %2

De plus, par le biais de I'article 1382 du Codeil¢ciba jurisprudence évite que
I'indélicatesse du second acquéreur soit couveatda publicité fonciére. Ce dernier,
de mauvaise foi, se retranche derriere ces rédglasd&chapper a la condamnation
que lui vaudrait son comportement fautif. C’est ppoi, afin d’assurer la protection
du premier acquéreur, la Cour de cassation impmsédaration en nature. D’ailleurs,
les regles de la publicité fonciere ont été expFesmnt édictées pour protéger les
acquéreurs de bonne fdi Dans une hypothése contraire, ou lesdites réspeaient
appliquées sans considération aucune de I'attitledeceux-ci, la publicité fonciere se
verrait dépourvue de toute fiabilité.

En outre,le recours a la notion de faute présente une réaligmlesse en ce
qu'il accorde au juge un pouvoir d’appréciation glahaque cas d'espéce. Le juge se
contente de controler les éléments de la fautenséés preuves qui lui sont
rapportées. Il peut prendre en considération,ra titexemple, le comportement fautif
du premier acquéreur. De méme, le juge peut resdralécision en fonction des
intéréts en jeu. La solution adoptée face au libgposant un premier acquéreur a un
second titulaire est différente de celle renduepeisence d’'un conflit opposant un

sous-acquéreur & un premier acquéreur

227.Cependant, la position de la Cour de cassatiors@gtite a controverse
depuis un arrét rendu le 10 février 2010. En I'egpain propriétaire avait conclu une

promesse synallagmatique sous conditions suspendiwet celle du non-exercice du

L Cass. 3civ., 11 juin 1992 Bull. civ., lll, n°® 200 ;D. 1993, 528, note A. FOURNIERDéfrenois
1992, art. 35408, note L. AYNES.

2 |bid.

2 A. FOURNIER : « Publicité fonciére »Rép. Civ, 2012, n° 597.

%M. GOBERT,op. 