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.2 maticre hypolhéeaire est sans contredit fa plus importante de
toutes celles qui doivent entrer dans la composition d'un Cede Civil.
Elle intéresse 1a fortune mobiliere ot immobiliére de tous les ciloyens;

ctie est celle a laquelle toutes les transaclions sociales se rattachent.,

M. ReaL,
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PREMIERE PARTIE.

Dua droit de suite sous 'empirve du droit
romuin,

CHAPITRE PREMIER

HISTORIQUE DE L'HYPOTHEQUE SOUS LA LEGISLATION ROMAINE.

1. — La raison, dont la loi n'est en définitive que
I'expression, veut que celui (ui a contracté une obligation
soit tenu de remplir cette obligation. Sous la loi des
XII Tables, avant Pinstitution du préteur, on ne connais-
sait & Rome, en droit, qu'une seule nature d’obligation,
I'obligation civile, prenant sa source soit dans un contrat,
soit dans un déliv (1). Par le fait de Uobligation, le
citoyen engageait s foi vis--vis d'un autre citoyen; il

(1) Omnis ebligativ, vel ex contractu nascitur, vel ex delicto. Gaius,
L. 1L § 8.
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s'obligeait & donmer, Y faire ou & ne pas faive, ¢t dimi-
nuait ainst sa liberté antéricure par rapport &t son créan-
cier; en engageant sa foi, en restreignant sa liberté
premicre. A 1'dégard du citoyen, e'élait sa personne méme
qu'il engageait; il cessait de s’apparteniv completement &
lui-méme, il n'était plus sicn, nec suus, ¢t de la les
mots (1) nexus, nexum, mots qui exprimaient le droit
qu’avait, pour le paiement de sa dette, le erdéancier sur le
débiteur (2). Le débiteur mancipait au eréancier sa propre
personne, sa famille ct ses biens. La personne tout enticre
du débiteur était alors affeetée i la streté de son engage-
ment; s'il n'était pas dégagé de son lien (solutus), il élait
le gage naturel de son créancier; ct, faute de paiement, il
appartenait & ce créancier, non-sculement comme indi-
vidu, mais dans sa personne civile, ¢’est-h-dire dans sa
qualité de pere de famille, et avee les enfants qui élaient sa
chose : propter domesticam ruinam, et grave @s alienum
C. Plotio nexum se dare coactum, dit Valere Maxime (3).
Varron confirme cette donmée : « Liber, qui suas operas

(1) Varron, De ling. lat., V1,5,

{2) Nous ferons obscrver que celle cxpression de nerus désignait &
Rome primitivement toutes les obligations qui sc¢ conlractaient per ws

et libram, ¢t que le nerus dont il s'agit ici n'était qu'un cas parti-
culier,

(3) Yalere Maxime, VI, 1, 9.
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i servitulem pro pecunia qua debebat, aabat, dum sol-
veret, nexus vocatus. » (1)

Quel que soit son degeé de eivilisation, tout peuple a
besoin de erédit pour soutenir les transactions commer-
ciales, et pour que ce crédit existe, il faut que les pré-
teurs, que les créanciers aient une garantie qui leur as-
sure le rembhoursement de leurs eréances. A Rome, par
suite de cette mancipation de sa personne faite par le dé-
biteur au erdancier, lorsqu'il contractait envers lui une
obligation, ¢'était le dcbiteur lui-méme, avee sa famille
ct ses biens, qui devenait le dgage du crdancier. Si, au
terme fixé, le débiteur ne pouvait pas se libérer de son
obligation, aprts aveir été conduit en jugement (addictus),
il devenait la chose du ercancier. Le débiteur qui avait
été condamné, ou qui avait avoué la dette devant le ma-
gistrat, avait un délai de trente jours pour chercher A s'ac-
guitter. Ces trente jours étaient appelés justi, parce qu'ils
constituaicnt un armistice légal (justicium) (2). Ce pre-
mier délai expiréd, le créancier citait son débiteur devant
le magistrat, et, s'il ne payait pas, ou s'il ne trouvait
pas un vindex qui consentit h se charger de sa dette, il

dtait adjugé au eréancier; et bien que citoyen et ingénu,

(1) Varron, ling. lat., VII, 5.
(2) Aul.-Gell,, noct. act., t. XX, 1. — Gicero. phil. ¥, 12, — D¢
frarusp., 26, — Tile-Live, 111, 5.
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celui-¢1 pouvait le retenir chez lut pendant soixante jours
dans une prison particulitre (1), le conduire sur la place
publique & trois reprises différentes, un jowr de marché,
le charger d'une chaine de fer, dont le poids avait ¢té fixé
A quinze livres, puis le vendre comme esclave au-dela du
Tibre (peregre trans ZTiberim) (2). Aulu-Gelle nous a
transmis h ee sujet des renseignements précienx, et c'est
par lui que nous connaissons le texte méme de la loi des
XH Tables, lequel était ainsi congu : /Eris confessi debi-
tique jure judicatis trigenta dies justi sunto; post deinde
manvs injecto esto; in jus ducito ni judicatum facit, au!
qui endo em jure vindicit, secum ducilo ; vincito aut ner-
vo, aut compedibus, quindecim pundo ne majore, aul si
volet, minore vincito. Si volet suo vivito; ni suo vivit qui
em vinctum habebit libras farris in dies dato; si volel plus
dato (3). Non-scu'ement le créancier avait droit de vendre
son débiteur, mais encore il pouvait le metire a mort; ct,
s'il y avait plusicurs créanciers, ces eréanciers avaient le
droit de se partager le corps du débiteur qui leur était livre.

(1) Tite-Live avoue, liv. VI, 36, que les maisons des patriciens de-
venaient dans les lemps de misére de véritables prisons pleines de dé-
bileurs, gregatim quotidie de foro addictos duci el replevi vincti no-
biles domos : et ubicumque patricius habitet tibi privatam carcerem
esse,

(2) Aulu-Gelle, noct. attic. XX, 1.

(3) Aulu-Gelle, loc. cit,
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Plusicurs anteurs ont révoqué en doute fa vérité de co
fait, et prétendu que cette loi ne devait pas ¢tre prise &
la lettre, et qu'il devait s’agir ich uniquement du partage
du prix produit par la vente du débiteur. Si naturelle et
si vraisemblable que puisse paraitre cette explication, au
point de vue de nos idées modernes, je ne crois pas
qu'elle puisse étre admise en présence des textes des deri-
vains du m® sicele. Voiei ce que nous apprend i ce sujet
Aulu-Gelle (loco citato) : Tertiis autem nundinis capite pe-
nas dabant, aut trans Tiberim pereqre venum ibant. Sed
eam capitis penam sanciende, sicut dixi, fidet gratia, hor-
rificam atrocitatis ostentu novisque terroribus metuendam
reddiderunt, nam si plures forent quibus reus esset judi-
calus, secare si velint atque partiri corpus addicti sibi ho-
minis permiserunt. Nilil profecto vmmitius, nilul imma-
nius; nisi, ut reipsa apparet, co consilio tanta immanitas
pene denuntiata est, ne ad ecam unquam pervenrelur. ...
Quintilicn, Instit. orat. 1L, 6, ¢t Tertulien dans son Apo-
logétique, C. 4, sont aussi explicites sur ce point.

I1. — Ces rigucurs, empreintes de la barbarie des pre-
micrs temps, tombérent peu i peun ¢n désuétude, et en
Fan de Rome 428 le nexus fut aboli par la loi Petiliu;
mais c¢n diminuant les garanties qu’ollrait au eréancier la
mancipation que le débiteur loi fasait de sa personne, la

Fegislation hat donna de nouvelles sivetés. Au lieu dol-
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frir au eréancier fu gavantie personnelle d'un scul vépon-
dant, on s’avisa de Ini en olfvir plusicurs, ct d'adjoindre
au citoyen qui contractait soit une obligation civile, soit
unc obligation naturelle, des cautions (sponsores, fide-
promissores, fidejussores (1)), qui s'obligeaient comme le
stipulant vis-i-vis des crdanciers.

Mais, si le principe se trouva ainsi dtendu, il n’en resta
pas moins le méme, et les créanciers continuerent h n’a-
voir pour sureté de leurs eréances l]u‘unc garantic ou des
garantics personnelles; et quoique peut-étre « un tel usage,
appelant & chaque instant les citoyens & répondre les uns
pour les autres, fut en définitive plus digne et plus moral
que les garanties toutes matériclles que les modernes
tirent presque exclusivement de Ia richesse foncicre (2), »
la néecessité de consolider le crédit fit arriver peu d peu
A P'idée d'affecter h Ja garantic des eréances, non pas les
pei*sonnes sculement, mais aussi les choses.

[1I. — On s’avisa d'abord de transporter au créancier
une chose en pleine propriété (3), en la lui mancipant
ou en la lui cédant in jure, sub jure remancipationis, ou

(1) Gaius, Com. I, § t18-129,
(2) Bonjean, Traité des actions, § 283.

(3) Fiducia est, quum res aliqua, sumende mutue pecunie qra-
tin, vel mancipatur ve! in jure eeditur. Isidorus, Ovigin., liv. V,
tap. 20.

Iy 3
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sub fiducia, c'esl-d-dire en convenant avee le créancier
quil remanciperait ou rétrocéderait la chose au débiteur,
aussitot que celui-ci aurait payé sa dette. Ce procédé, in-
dépendamment de son incommodité, avait cet inconvénicent
grave que les débiteurs n'dtaient pas suflisamment assurcs
conire une perte injuste de la chose ainsi aliénée, pour le
recouvrement de laquelle, ayant perdu la propridté, ils n'a-
vaient plus la revendic.iiion, ct, d défaut d'action réelle,
devaient user d’actions personnelles, de telle sorte que, si,
dans l'intervalle, le eréancier avait aliéné tout ou partic
de I'immcuble mancipé avee clause de fiducie, le débi-
fcur n'avait aucun moyen de recouvrer son ancienne pro-
priété (1). A cette fiducic se rattachait une wusuwcapion
d'une nature particulitre, que on appelait usw receptio.
Qui rem alicui, fiducie causa mancipatio dederil. nous dit
Gaius, vel in jure cesserit, si eamdem tpse possiderit, po-
fest usucapere anno complelo, eisi soli sit. Qua species
usucapionis dicttur usu-receptio, quia id, quod aliquando
habuimus, recipimus per usucapionem (2).

V. — On voit facilement combien, si cet usage de

fiducie offrait au préteur des avantages extraordinaires, il

(1) I nest pas inutite de faire remarquer ici la ressemblance exis-
tant cntre celle cession de propricté sous clavse de tiducie et notre
venle i rémérd,

(2) Gaius, I, § 5t.
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pouvait d'un autre coté, au contraire, devenir nuisthle au
débiteur, ct partant, combicn peu il ¢lait propre &t venir
en aide au crédit. Aussi ne tarda-t-on pas a I'abandonner,
et on arriva d'assez bonne heure & l'idée du gage propre-
ment dit (pignus), consistant dans le nantissement d'une
chose au créancicr, avee la simple permission & lui donndée
de posséder 12 chose jusquh ce qu'il soit satisfait, et de
la vendre au besoin pour se procurer le montant de l'o-
bligation. Pignus est enim quod propler rem creditam
obligatur, cujusque rei posscssionem solam ad tempus
consequitur creditor (1). Pour arriver 4 ce résullat, on
imagina d’abord de procéder sous la forme de la pignoris
capio i une saisie contre le débiteur, comme moyen de
contrainte et d’exceution, ct de lia on passa facilement i
I'idée de faire naitre un tel pignus d'une remise conven-
tionnelle que le débiteur ferait de la chose an créancier.
Avee ce systéme, la position du débiteur s’améliora, car
pourvu qu'il payit sa dette & Pdchéance, il ne courait
plus ie risque de perdre la propriét¢ de son gage, et in-
dépendamment de son action personnelle contre le eréan-
cier (pl'gnorau'lt'a'dt'recla), il lui restait leajours la reven-
dicatio pour poursuivre sa chose, non-sculement aux mains

du créancicr, mais aussi aux mains des tiers acquéreurs.

(1} Isidorus, Origin,, lih. ¥V, car. 23,

T
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Ouant an créancier, au contraire, il vit ses sivetés dinu-
nuer, ear le droit de possession qu’il obtenait sur la chose
it lui donnde en nantissement w’dtant point garanti contre
les tiers par une action réelle (in rem actio), il 'y trou-
vail pas une streté durable et entiére, '

V. — Tout imparfaite qu'clle dtait, cette institution
du gage offrait néanmoins de gramds avantages sur toules
cclles qui Pavaient préeddée, mais cependant elle ne tarda
pas i ¢étre remplacdée par un nouvean systeme de cerédit
(qui, tout en laissant au débiteur la jouissance et la pro-
priété de sa chose, conférait au préteur un droit réel sur
cette chose, et le garantissail ainsi contre tout dommage.
Ce fut le préteur servus qui fit le premier pas vers 1'éta-
blissement d'un droit réel de gage, en accordant au ercan-
cier, ¢l dans un cas spécial, sous le nom de serviana actio,
une action réclle contre tout possesseur de la chose cn-
gagde, afin d’cn obtenir la restitution i Veffet d'exercer le
droit de gage, ct en déeidant que dans certains cas par-
ticulicrs les parties pourraient, sous simple pacte ¢t sans
tradition de la part du débiteur, conslituer un gage. Cette
action, créde pour un cas spéeial, fut ensuite ¢tendue, sous
la dénomination de quasi serciana dctio, i tous les cas,
et on arriva ainsi A imprimer an gage en général un
caractere de droit réely et i erdéer Phypoiheque.

Pour résumer, en un mot, ce rapide apergu historigue,
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voter quelles sont fes différentes phases qu'a suivies la 1¢-
gislation romiine pour wriver par la création de Fhypo-
theque & sauvegarder les intéréts des erdanciers et
élendre e ercdit

1° Nexus, — garanlic personnelle oflerle aux erdanciers;

2° Stipulatio, — avee des sponsores, des fide-promis-
sores ¢t dos fide-jussoress garantie personielle offerie aux
créanciers, mais rendue plus forte par les cautions;

3* Fiducia, — garantic matérielle donnde au eréan-
cicr par suite de la cession de propriété de T'obhjet donng
cn fidueie;

4° Pignus, — garantic matérielle. donnée au créancier
par suite de la possession d’une chose qu'il avait droit de
faire vendre;

0° Hypotheca, — garantic matérielle donnée au créan-
cier par suite du droit réel qui lui est conféréd sur la
chose, sans que le débiteur perde m la propric¢té, ni dans
eertains cas la possession de cette chose.

At e

e —— e

.k, A e i e IR (G ST LT TR el W VLE PR v - g s e Tl it R o o marv— -

T I A b s 4t el e gl 4 T ATy S A W E T



| | e a

CHAPITRE 11

SEGTION 1.
Des effcts produits par Vhypothéque,

VI. — Examinons maintenant quels étaieni les effets
produits par Phepotheque felle qu’elle avait été constituée
a Rome, aprts que la erdation de Paction prétorienne
quasi serviana ful venue, ainsi que nons venons de le
racouter dans le chapitre préeédent, lui donner naissance.
Avant de cechercher quels étaient ses eftets & Pégard
créancier, cssayons de donner un apercu rapide de la po-
si'ion dans laquelle sc trouvait le débiteur gagiste (1).

I. Ainsi que nous 'avons dit, aprés la constitution du
gage, le constituant demeurait propriétaire de la chose en-
gagée ou hypothéquée tant qu’elle n'avait pas été vendue.

De 1a il résulte -

1° Que les rvisques de la chose hyvpothéquée dlaient
pour le compte du constituant (2),

(1) Nous nous servirons indiffercmment an maot gage ou du mot liy-
pothéque.
(2) Loi 21, § 2.
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2° Que celui-ci conservait fa possession de la chose
hypothéquée ,

3° Qu'il pouvait librement disposer de cette chose en
tant qu’il ne portait pas atteinte au droit du erdancier. 1l
pouvail done grever cette chose de servitude, Paflecter de
nouvelles hypotheques et Paliéner. Mais Phypotheque la
suivait entre les mains du nonveau propriétaive (1), et si
te débitcur avait vendu i l'insu ¢t sans le consentement
du créancier un objet mobilier affeeté d’hypotheqgue, il se
serait rendu coupable d’un vol. Cependant la propriété de
cel objet et été transférée -4 Tacquéreur (2);

4 Que le constituant pouvait disposer pour cause de
mort de la chose engagée;

H° Qu’il pouvait la revendiquer contre les tiers aulres
que le créancier, ou méme contre celui-ci s'il n’a qu'une
simple hypothéque, ou si, ayant regu une chose en gage,
il la garde apres parfait paiement de la dette (3);

6° Enfin, qu'il continuait & posséder ad usu capionem.

[1. Yoyons maintenant quels ¢taient les droits du créan-
cier hypothiéeaire,

Ces droits se résumaient pour ainsi dire en un scul

(1) Loi 13, De pignoribus, 15, an Gode; loi 18, § 24 De pign., act,

(2) Loi 19, §6; V. 6, Pr., De furtis, Dig., ALY, 25 Iustitut,, § 10,
De obliy. que ex delict.; 1V, {; 1. 36, De noct. act.; D, I\, &,

(3) Loi 9, De pigno., Code, YT, 1§,
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droit se présentant soit & Pégard du débiteur, soit o 'é-
pard des tiers acqudéreurs, soit i 'dgard des cocréanciers,
sous une forme unique, c'est-iv-dire le droit d’obtenir la
possession du gage, en quelgques mains u'il se trouve, et
de le vendre pour se payer sur le prix. Ce droit unique
conticnt :

1° Le droit de vendre la chose hypothéquée;

2° Le droit de préférence;

3° Le droit de suite.

Nous ne nous occuperons que de ce dernier.

VII. — En droit romain, le droit de suite était la fa-
culté accordée an créancier d'agir contre tout détenteur
de la chose hypothéquée pour se la faire remettre (1).
Les moyens po r le eréancier de faire valoir ce droit
¢taient Paction scrvienne ct l'action quasi-servienne ou
hypothécaire, de Tinstitution desquelles nous avons parlé
précédemment, qui permettaicnt d’acquérir la possession
de l'immecuble grevé d’hypothéque, ct celte possession
acquise, le créancier avait alors i sa disposition des in-
terdits, soit pour la conserver si elle était troublée, soit
pour la recouvrer quand il Tavait perdue. Nous nw'avons
i nous occuper ici que de Paction quasi-sercienne.

(1) Lol t6, § 3, hoc, tit.
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SECGTION 1.
De l'oction quasi-servicnnoe ou hypothécaire,

Ainsi que nous 'avons dit précédemment, I'action ser-
vienne, applicable @ une seule hypothese, n’avait pas tardé
a dtre étendue i tous les cas de gage, sous la dénomi-
nation d'action quasi-servienne ou hypothdcaire.

Cette action cst une action réelle (1), re persecu-
toria (2) ct arbitraire.

Elle suppose que le demandeur a un droit de gage va-
lable et qu'il n’est pas en possession.

I'action hypothécaire se donne contre tout détenteur,
méme contre un créancier hypothécaire postéricur en
possession du gage, car le droit réel, existant au profit du
premier créancier hypothéeaire, est antéricur aux droits
de cclui-ci, ct les droits réels suivert la.chose en quelque
main quelle passe, Aussi la chose jugde postéricurement
A la constilution du gage, contre le débiteur (ui a suc-
combé en revendiquant sa propriété contre un possesseur
étranger, ne nuit pas an créancier auquel cette propriété

(1) Loi 17.
(2) Loi (8, D2 pign,, Code VHIE, 1§,
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avail ¢té hypothéguée wrparavant, Celui-ai gavde son aclion

hypothéeaire contre le tiers détenteur qui a vainev le con-

stitnant sur la question de propriété, et s'il prouve micux
son droit que ne I’a fait son dcébitenr, s'il montre que la
chose ¢lait in bones debitoris an (emps ot a cu licu la
constitution de gage, il obticndra la possession de 1'ob-
jet (1). Au contraire, le erdancier n’aurait pas cctte ac-
tion hypothécaire si la constitution du gage n'avait cu licu
quaprés la perte du proces par le constituant, et ecla
quand bien méme celui-ci aurait perdu per injuriam ju-
dicis (2), car dans ce cas il a ¢t¢ jugé que la chose n'é-
tait pas in bonis debitoris; celui-ci n’a pas pu, par con-
séquent, transférer b son erdancier plus de droil qu’il
n'en avait lui-méme, et le tiers opposcra eflicacement
Pexceptio rei judicate & I'action hypothéeaire du eréancier.
La vérité de tout ceci est ¢galement prouvée par la loi 11,
§ 10, De caceptio rei judicatw, Dig., lib. 44, tit, 2.

Dans les cas méme o la convention de gage est anté-
rieure au procés en revendication intenté par le consti-
luant, le créancier hypothéeaire ne conserverait pas 1'ac-
tion quasi-servienne, — s'il avait ¢té partie dans le
proces dans lequel le constituant a succombé.

(1) Loi 3, Prin, (hoe. (tit.).
(2) Lol 8, § 1.
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O si, sachant que le constituant allait agiey il ne I'a
pas arrété en agissant lui-méme i titre de erdancier ga-
giste, car il cst réputé alors contier le soin de sa cause i
son débiteur, et adopter d'avance comme rendue contre
lni-méme la sentence qui sera vendue contre celui-ci (1).
Cependant dans cette sceonde hypothése il en sera diffé-
remment : si le débiteur a perdu son proecs par suite
d’unc collusion par exemple, parce qu’il a agi contre un
adversaire fictif, qu'il a laissé triompher afin de se d¢é-
barrasser du droit de gage qui Iavait constilué 2 son
créancier (2); ou bien si le débiteur a succombé, causa
non cognita par dcfaut, faute de comparaitee. Dans ce
cas, on ne peut dire que le débiteur ait succombé parce
qu’il avait tort.

VIII. — L’action hypothdcaire est accordée, non-seule-
ment au eréancier qui le premier a regu un droit de gage
sur la chose, mais cncore aux créanciers postéricurs,
pourvu qu’ils n’agissent pas contre un créancier anté-
ricur (3). Le demandeur qui agit par 'action (uasi-ser-
vienne doit prouver : son droit de créance, le fait de la
constitution d’hypothéque, la circonstance que le défen-
deur est en possession de la chose hypothéquée ou qu'il

(1) Loi 20, § 1, De except., Dig., XL1Y, %,
(2) Lol 5, De pigno., Code, VIII, 14,
(3) Loi 12, § 1, Qui polior est, Dig.
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nocessé de la posséder par son dol (1), S'il agit contre un
autre créancier hypothdeaire, il doit de plus prouver qu'il
lui est préférable (2).

Souvenons-nous aussi que le erdancier doit édtablir que
le débiteur avait Ia chose in bonis suis au moment ou il
a constitu¢ Fhypotheque : si paret yem tempore quo con-
tractwm est, in bonis debitoris fuisse. (Loi 15, § 1.)

Cependant, gquant il ne s'agira pas d'un gage spécial,
mais bien d’une hypothéque générale, ¢’est-h-dire com-
prenant méme les biens futurs du débiteur, le demandeur
naura pas a faire cctte preuve en ce qui coneerne ¢€s
derniers bienss ce u’il devra prouver & leur dgard, ¢'est
qu’ils sont enfrés depuis dans le domaine du débiteur.

IN. — L’époque a laquelle le eréancier peut faire usage
de Faction hypothiéeaire varie selon qu'il y a gage propre-
ment dit ou hypothéque. Sl y a gage proprement dit,
le erdancier gagiste peut intenter Vaclion quasi-servienne
a quelque moment que ce soit, méme avant Pexpiration
du terme fixé pour le paiement, afin de recouvrer la pos-
session du gage. S'il y a simplement hypotheque, le créan-
cier ne peut agir qu'autant u'il n'y a pas en paicment i
I'dchéancey on suppose cu effet facilement dans ce cas

que le terme mis & Pexercice de Paction personnelle s'd-

(1) Loi t6, § 3.
(2) Loi 12, § 7, Qui potivr.
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tende aussi @ Faction hypothéeaive : si paciscatur creditor
ne wnlra annwm pecuniam petat, intelligitur de hypotheca
quoque idem pactus esse (1). Cependant, la loi 14 De pi-
gnoribus semble déeider formellement le contraire : Que-
situm est si nundum dies pensionis venit, an el medio
tempore persequi pignora permillendum sit ¢t pulo dan-
dam pignoris persecutionem quia interest mea : et ita cel-
sus scribsit,

Pour concilier ces deux textes, on a cu recours h plu-
sicurs systemes d’interprétation. '

L.e eréancier, a-t-on dit dabord, peut, avant 1'échéance
du terme, faire usage de l'action quasi-servienne si la
chose court des dangers entre les mains du débiteury ¢'est
Ih le sens de la loi 14 De pign. Mais si elle ne court au-
cun danger entre les mains de ce débiteur, il 0’y a au-
cun peéril pour le créancier, il sera obligé d’attendre Par-
rivée du teime pour agir par Paction hypothdéeaire. Glest
ce que nous dit la loi & Quib. mod. Ces deux lois pré-
voient done deux espiees, deux cas différents, el ne sont
nutlement en désaccord,

M. Pellat a un autre systtme de conciliation ¢ue nous
allons développer, et auquel nous déclavons nons ranger

de préférence i celui que nous venons d'exposer. — Ce

(1) Loi 5, § t, Quibus mod. pign., Dig.

- i ey
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systéme consiste i dive que dans fa loi 1§ Ulpien w'a en-
lendu parler que d'un eréancier gagiste proprement dit.
— (An el medio tempore persequi pignora permittendum
sit.) On concoit alors que cette loi déeide que si le créan-
cier gagiste vient i perdre la possession de l'objet, il
pourra intenter laction hypothécaive méme avant Fé-
chéance de la dette, pour recouvrer son objet. Mais dans
la loi & de Maveien (Qui. mod.), au contraire, le erdéancier
dont il est cas est un eréancier purement hypothéeaire. I
n'a pas é¢ mis en possession, il s'est contenté d'un sim-
ple pacte d'hypotheque, intelligituy de hypotheca quoque
tdem pactus esse. S'il s'est contenté de ee simple pacte
Fhypothéque sans exiger le contrat de gage, la posses-
sion immdédiate de la chose, e'est qu'il ne tenait pas non
plus &t exercer 'action hypothédeaire avant Faction person-
nelle, et le terme qui retavde une doit également sus-
pendie Pexercice de Faulre.

X. — Si la dette garantic par une hypoth¢gue cst con-
ditionnelle, le erdancier ne peat agir quapres Uarrivée
de la condition. En effet, tant que la condition ne sera
pas réalisée, il ne la est véellement vien da, et conune
on ne peut pas concevoir un gage sans une dette i la-
quelle ce gage puisse se rattacher, il succombera sl in-

tente laction hypothéeaive (). Néanmoins. la condition

(1) Pothier, liv., XX, tit ter, no 32, note 1.
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venant a se réaliser, le erdaneier pourra dans ce ¢as in-
tenter Paction hypothécaive (1); il n'aura pas i craindre
qu'on le repousse dans ce cas en alléguant la plus petitio ;
car, quand il a ¢été vaineu la premidre fois, ce n'est pas
pour avoir abusé¢ d'une action en demandant plus qu'il ne
fui était do, mais c’est pour avoir intenté h tort une
action qui n’avait pas cncore de base, d'objet, ou plutdt
une. action qui n'existait pas encore. Done, quand la con-
dition sera accomplie, comme il y aura alors une dette &
laquelle pourra se rattacher I'hypotheque, droit accessoire
de son essence, I'action hypothéeaire ayant un objet pourra
exister, ct il sera loisible au créancier de Vintenter sans
qu'on puisse lui objecter que cette action a ddja été jugdée,
car clle n'existait pas au temps de la sentence préeédem-
ment renduc.

Si, 4 'inverse du cas que nous venons d'examiner, la
dette est pure et simple et Uhypothique conditionnelle,
bien que le paicment wait pas lieu, le eréancier ne pourra
pas intenter ulilement I'action hypothéeaire tant que la
condition ne se sera pas accomplie; mais, dans ce cas, le
juge pourra faire donner caution par le possesseur de la
chose hypothéquée, dans le I)lcli. de garantir sa restitution
apres 'accomplissement de la condition, si le paiement

de la dette n’a pas encore cu licu & cec moment.

(1) Loi 13, § 5.
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N — Llaction hypothéeaive, avons-nous ddéji dit, a
pour but de faire ohtenir au ercéancier la possession de la
chose engagée. Le juge doit done rechercher si le défen-
deur posstde la chose; s'il ne la posstde pas et que ce
soit sans son dol qu'il I'ait perdue, le juge 'absout; dans
le cas contraire, il le condamne, si micux il »’aime resti-
tuer (wut solvat aut restituat). G'est en cela que consisle
son arburium,

Si nous cxaminons les lois 16, § 3 et G, et 21, § 3,
nous voyons (ue trois hypothises peuvent se présenter :

1° Le ddébiteur restitue ou bien il paice la dette, Le juge
devra 'absoudre;

2° Le détenteur est disposé i restituer la chose, mais
il ne peut le faire de suite, parec que (je suppose par
exemple) le gage se trouve dans un pays ¢loigné. Alors
encore le juge devra I'absoudres mais il lui fera promettre
de restituer le gage dans un certain délai, et il pourra de
plus, si cela est néeessaive et s'il le juge convenable, lui
fairc donner caution pour garantic Pexdeution de cette
promesse.

Mais & partir de ee moment, nous ferons observer ue
Faction hypothdcaire avait eu son cours, avait produit son
cffet. Elle était done épuisée; et si le détenteur ne resti-
tuait pas la chose, c¢e n'élait que par P'action personnelle

ex stipulalu qup le eréancier pouvait agiv contre lui.
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3° Lo détendenr refuse de restituer ta chose, ou bien
c'est par son dol qu'il s’est mis dans Vimpossibilité¢ do-
pérer celle restitution. Dans ce cas, le délendeur sera
condamud & payer une somme dont la quotité vaviera sui-
vant que ce défendeur sera le débiteur lui-méme, ou hien
un tiers détenteur. St res pignoratitia non restituatur, lis
adversus possessorem erit astimanda, sed utique aliter ad-
versus ipsum debitorem, aliter adversus quemvis posses-
sorem (4).

Premiére hypothése. — St le défendeur est un tiers, il
subira unc condammation dgale i Uintérét du demandeur,
et dont le montant scra déterminé, non pas pav le juge,
mais par le serment du eréancier lui méme : quanti actor
juraverit in litem. Cetle ddeision est juste, car Pintérét
du demandeur peut dépasser le quantum de la dette.
Supposons en cffet un créancier gagiste proprement dit;
te refus du tiers détenteur le met dams impossibilité de

restituer le gage au constituant, ct I'expose des Jors a étre
condamné envers celui-ci i des dommages-intéréts égaux

a la valeur de P'objet donné en gage.
Mais comme la sainteté du serment n’élait pas toujours
respectée, on permit au juge de fixer un maximum que

le demandeur ne pouvait pas dépasser dans son estimation,

(1) Lui 21, § 3.
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ct méme, quand cette précaution avait éié omise, le juge
pouvait rvéduire lestimation dvidemment exagérée faite
par le demandeur (1),

Scconde hypothése. — e défendeur est le débiteur lui-
méme. Dans ce cas, Pestimation ne sera que de la valeur
de la eréance. 1l et ¢été ridicule, en cffet, de permettre
au demandeur de réclamer plus que le montant de la
dette, puisque par 'action pignoratitia directa le débi-
teur P'eitt obligé h restitution de ce quil avait recu en
trop.

XII. — Marcien, loi 16, § 3 et 6, ne fait pas en droit
la méme distinction qu'Ulpieny il décide que méme dans
le cas ofi le défendeur est Ie débiteur, et les expressions :
nam si tanli condamnatus esset, quantum deberetur, quid
proderat in rem aclio, quum et in personam agendo idem
consequeretur, nous prouvent bien que telle est Phypo-
thése du jurisconsulte, puisque le demandeur aurait pu
intenter I'action personnelle contre le défendeur en ques-
tiony Marcien déeide, disons-nous, que méme en ce cas
la condamnation sera fixée par le serment du demandeur.

Les commentateurs ont voulu concilier les textes d'Ul-
pien et de Marcien. Dans ce but, ils ont dit que si dans

fa loi 16 le débiteur a été condamné au dela de la dette,

(1) Loi &, Prin., § 1 et 2, De in litem jurando, big., X1, 3.
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ce n'est pas gque Vopinion de Marcien fut que cela pouvait

s¢ faire en droity, mais ¢'est que Marcien suppose que -

cette condamnation supéricure au montant de la detie est
arrivée par suite d'une crreur du juge.

Cette conciliation ne nous parait pas pouvoir étre admise,
ricn ne nous faisant pressentir dans le texte de Marcien
une parcille supposition. Bien loin de Iy, les mots nam
si tanti nous prouvent qu'une telle hypothese n’est pas
entrée dans les tddes du jurisconsulte; puis Marcien nous
montre lui-méme, dans le § 6, les conséquences rigourcuses
qu’il déduit de sa doctrine, en décidant que les principes
qu'il a posés dans le § 3 exigent que le débiteur condamné
au delx du montant de la dette ne puisse plus libérver le
gage en délivrant au demandeur le quantum de sa eréance,
car la dette a acquitter actucllement est non plus la dette

primitive, mais la nouvelle dette résultant de la condam-
nation.

Cependant Marcien lui-méme est effrayé des consé-
quences de son systeme, et I'équité les lui fait laisser de
cOLC : humanius est non amplius eum, quam quod revera
debet, dando hypothecam liberare.

L.a conclusion de cc que nous venons de voir est done,
suivant nous, que Marcien, dont Popinion en droit élait
différente de celle d'Ulpien, dtait cependant en fait de la

méme opinion que ce jurisconsulte, puisqu'il abandonnait

o e e

e ey kgt g b = s = - R




O

NS S
les regles de droit qu'il avait posées pour suivre les regles
de 1'équitd,

Al — Le evéancier dont le droit a é1é reconnu, mais
qui a vu absoudre le défendeur paree qu'il avait cessé de
posséder la chose, et cela sans son dol, pourra plus tard,
st 1a chose vient h rentrer entre les mains de eet adver-
saire, agiv de nouveau contre lui par 'action hypothéeaire,
aflin d’en obtenir Ia restitution, sans avoir & craindre que
celui-ci lui oppose I'exeeption rei judicale, car il lui répon-
drait avee succees : si secundum me judicatum non est (1).

XIV. — L’action hypothéeaire n’a pas sculement pour
but de faire obtenir au crdancier la possession de 'ohjet
engagd, il doit ¢tre mis dans la position ol il se trouve-
rait s’il cdt obtenu gain de cause au moment méme ol
il a engagé son action. Aussi, si la valeur de la chose
n'égale pas celle de la crdance, le défendeur peut ctre
tenu & la restitution des fruits (2).

Mais dans quelle limite?

Si le possesseur est un possesscur de mauvaise foi, on
lui appliquera les principes ordinaires, et il devra rendre
tous les fruits qu'il devait percevoir tant avant qu'apres
la litis conlestatio.

(1) Loi 16, § 5.
(2) Loi 16, § 4.



Sile défendeur est un possesseur de bonne foi, 1} de-
via rendee les froits percus depuis la ltis  contesta-
tio (1).

Mais seulement ceux qu’il n'a pas consommeds; au moins
en élait-il ainsi sous le droit des Pandectes.

AY. — L’action hypothéeaire pouvait dans certains cas
s¢ trouver paralysée par certaines exceptions que nous
allons examiner successivement ct rapidement.

Dans le droit des Pandectes, le erdancier pouvait pour-
suivre les détenteurs du gage, méme avant d’avoir intenté
I'action personnelle qu'il avait contre son déhiteur (2).

Justinien, dans sa Novelle 4, chap. 2, modifia ce droit,
et le eréancier dut, h pactir de cet instant, discuter préala-
blement les biens du principal débiteur de ses obligds ct
de ses cautions. Ce n'était qu'apres cela qu'on lui accor-
dait Vaction hypothécaire contre les tiers détenteurs.
Toutefois, si ceux qui étaient obligés personnellement
étaient absents, le créancier pouvait poursuivre de suite le
tiers détenteur. Celui-ci demandait alors un délat pour

faire suivee le procts par ceux qui étaient obligés per-

sonnellement, ct ce n'était qu'apres ce délai expird, ct si

les obligés personnels n’avaient pas comparu, que le

(1) De rei vindicatee, loi 22 au Code.
(3) Lol ¢ et 2% De pign. act., Code, VI, 14,
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créancier hypothécaire pouvait agir eflicacement contre e
ticrs détenteur par l'action guasi-servienne.

Les interpretes ont nommé ce privilége beneficium
excussionis personale.

XVI. — Le tiers avait cocore un autre hénéfice connu
sous le nom de beneficium excussionis reale.

Quand le crdancier a tout & la fois pour garantir la
méme dette et ung hypothéque générale et une hypo-
theque spéciale, le possesseur des choses soumises &
I’hypothéque générale, attaqué par l'action quasi-servienne,
a le droit d’exiger i]uc le eréancier discute d'abord les
biens qui lui sont spécialement hypothéqués (1).

Cette décision nous parait fort raisonnable, el nous
semble rempliv les vues des parties. En cffet, quand on
hypothique tous ses biens & quelqu’un en général, et sa
maison en particulier, cela n’indique-t-il pas que Pinten-
tion évidente des parties est que le eréancier commen-
cera par discuter d'abord la maison? N'est-ce pas dive
que l'on engage sa maison, et subsidiairement tous ses
biens, si elle ne suflit pas pour payer le montant de la
dette ?

AVIL. — 1l ne nous reste plus pour lerminer qu'i
ajouter quelques mots sur la durée de Paction hypothé-

(1) Loi t, Pign,, Cod.
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caire, c'est=iv-dire sur le laps de temps pemdant lequel
clle pouvait ¢tre valablement exerede.

'Théodose-le-Grand avait déeidé que cette action, comme
toutes les autres, serait soumise i la preseription de trente
ans, mais sculement vis-h-vis des tiers détenteurs (1).
Toutelois, st le possesscur de lobjet dlait protégé par

unc preseription moins longue, longi femporis, il pouvait

faire valoir cette prescription; mais si, par contre, il se

trouvait dans un cas ou il ne¢ pouvait prescrive que pavr

quarante ans, il ne lui était pas loisible d'invoquer la

prescription de trente ans relativement a P'action hypo-
thidcaire.

Sous 'cmpire de cette Constitution, Yaction hypoth¢é-
caire était imprescriptible si-le détenteur de Pobjet étail
le dcbiteur personnel ou ses hcéritiers. Mais Justinien
changea sur ce point la législations il fut déeidé que,
méme dans ce cas, P'action hypothéeaire sevait prescrip-
tible, et 'on donna sculement b cette prescription la
durée de quarante ans (2).

(1) Loi 3, De preserip. verb.,, XXX, ann.; Cod. YiI, 39.
(2) Loi 7, § 1, De preserip., id.




SRCONDE PARTIE.

Du Proit de suite sous 'empire du Code
Napoléon.

CHAPITRE PREMIER.
GENERALITES.

I. — Nous croyons utile, avant d’aborder le sujet qui
doit servir de matitre & ce traité, de dire quelques mots
sur les hypothéques en général. — Nous allons done,
mais sans entrer dans aucune discussion, car c¢ Scrait
sortiv des limiles de cette thése, ¢numdrer rapidement
les caractéres que nous offre Phypotheque, et les forma-
lités nécessaires pour la constituer, Puis, nous parlerons
bricvement aussi des difféventes sorles d’hypothéques pou-
vant exister, '

Ce simple aper¢u nous dvitera plus tard de longues
explications, quand nous trvaiterons des droits du créan-
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cier hypothéeaire & Pégard du tiers détenteur, — on, en

Fantres termes, du droit de snite.

SEGTION 1.
Définition et nature de Vhypothdque.

Sommiire. — No . — Définition de Uhypothéque d'aprés le
Code ¢t d'aprés Pothier.

Ne [ — Lhypothéque cst un droit réel, et partant un dé-
membrement de la propriété; elle est indivisible, elle cst acces-

soire.

If. — Le Code Napolcon définit I'hypotheque (art. 211 4) :
un droit réel sur les immeubles affectés i Pacquittement
d’'une obligation. Nous préférons i cette définition celle
de Pothier, qui autrefois ddésignait I'hypothéque comme
« un droit que le créancier a dans la close d’autrui, de
« la faire vendre en justice, pour sur le prix élre payé
« de ce qui lui est dit; » et si h cette définition de 1'émi-
nent jurisconsulte nous ajoutons les mots par préférence,
nous arriverons ainsi, croyons-nous du moins, h définir
’hypothéque d’une manicre aussi exacte ct aussi complete
(que possible. |

L’hypothdque est done un droit que le créancier a4 dans
la chose d’autrui de la faire vendre en justice, pour sur
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le prix élre payé par préférence anre autres créanciers de
ce qui lui est dit.

Cette définition nous semble résumer l'idée que 'on
doit se faire de I'hypothtque. Ftant en effet donné pour
but de cette institution de permettre au ceréancier de se
rembourser d'une somme & lui due en faisant vendre
Fimmeuble hypothéqué, on trouve indigués dans la défi-
nilion que nous venons de donner, ct la manitre de pro-
céder 2 la vente en justice, ct les deux droits résultant
de U'hypotheque, qui permettent an crdancier de faire ope-
rer cette vente et de le faire utilement, & savoir : 1° le
droit de suivre les bhiens grevés en quelques mains qu'ils
s¢ trouvent; 2° le droit de se faire colloquer pour Uinté-

gralité de sa eréance dans le prix de Fimmeuble vendu,
de préférence aux erdanciers chirographaires et aux autres
eréancicrs hypothéeaires postéricurement inserits.

HI. — Le premier caractére que nous présente V'hypo-
théque est d’¢tre un droit réel. Ce caractére cost de Pes-
sence, de la nature méme, de 'hypothéque, et nous est,
du veste, indiqué par Pavt. 2114, Aucune difficulté sur
ce point ne peut done exister. Mais Vhypothéque est-elle
ou n'est-clle pas un démembrement de la propriété? Gest
ce qui fait actuellement question pour la doctrine. Quant
a nous, nous n’'hésitons pas, avee M. Vallette (1), i nous

(1) M. Yail,, tom, I, p. 178,
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déeuder pour Palliomative. En effety la propriété étant la
réunion de tous les droits réels existant sur une chose,
des que l'on en sépare, que Ton en distrait un de ces
droits, on touche, on fracture néeessairement cette pro-
pricté. Qu'importe que le propriétaire garde entier le jus
wtendi fruendi ct abutendi; du moment qu’il a transmis i
autrui une partic du jus persequendi, il a forcément frac-
turé sa propriété; ct en considérant Part. 1188, nous ne
croyons méme pas que 'on puisse prétendre que le pro-
priétaire de 'immeuble hypothéqué garde dans son inté-
gralité le jus abutend:.

L'art. 2114 nous dit, en outre, que Phypothéque est
indivisible; ¢’est le second caractére qu’elle nous présente;
ct il en cst ainsi lors méme que la dette garantic serait
divisible. |

« L’hypothtque est indivisible, ¢'est-h-dire que 'im-

-
F

meuble en totalité ou tous les immeubles hypothéques
sont affectés au paiement de la dette entitre et de cha-
cune des fractions de la dettey et que chagque portion
des biens hypothéqués est affectée au paicment de la

iy,
-

(

it

{

F

dette enti¢re et de chacune de ses parties. » (1)
C'est cc qu'exprimaient nos anciens auteurs en disant :

{

o

est tota in tolo el tola in qualibet parte.
Mais nous ferons observer que cette indivisibilité tient

(1) Mourlon, 3¢ exvawen, p. 533.
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A la nature et non i V'essence de I'hypotheque, et que
pavtant il est loisible aux parties de stipuler que cette in-
divisibilité n’aura pas licu,

L'hypotheque est, suivant le point de vue auquel on se
place, un droit {immobilier si on la considére passivement;
car clle a pour objet direet un immeuble, ou bien un
droit dépendant de 'objet qu’elle garantit si on la consi-
dere au point de vue actif.

nfin, elle est essenticllement un droit accessoire, car
elle sert uniquement d garantir un autre droit; et si l'o-
bligation qu’elle garantit se trouve nulle ou vient i s’é-
teindre, hypothéque se trouve immédiatement nulle de
plein droit ou s’éteint dgalement.

SECTION 1I.

Des différentes sortes d’hypothéques.

Sommaire. — Ne 1V, — De Uhypothéque légale.
Ne V. — De Uhypothéque judiciaire.
No VI. — De Uhypothéque conventionnelle.

IV. — Les hypothéques sont, selon leur origine, ou lé-
gales, ou judiciaires, ou conventionnelles, suivant qu’elles
sont constituées en vertu de la loi, d’'un jugement ou
d’'une convention. (Arvt. 2117.)
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La loi ¢tablit de plein dreit une hypothéque en faveur :

1° Des fommies mavides sur les biens de leurs mavis.
(Art, 2121)

2° Des mineurs ¢t des interdits sur les biens de leurs
tuteurs. (Id.)

3° De 1'Etat, des communes, des établissements publics
sur les biens des receveurs ot des administraleurs eomp-
tables. (Id.)

4° Des légataires sur les immeubles dépendant de la
succession. (Art. 1017.)

b° Des privildges dégéndrés en hypothéques, lorsqu'ils
n'ont pas ¢t¢ inscrits dans les délais preserits par la loi,
(Art. 2113.)

Ces hypothtques sont en partic dispensées de U'tnserip -
tion. Nous reviendrons sur ce point ultéricnrement,

Flles sont, en principe, générales, ot frappent & ce titie
les immeubles présents et i venie du débiteur. (Art, 2122.)

I fant pourtant excepter de celte géndralité les hypo-
théques du légataire et du privildgié n'ayant pas fait in-
scrire leur hypothdque, lesquels n'ont qu'une hypotheéque
spdeiale,

V. — « I’hypothéque judiciaire est celle qui rdsulte
« dles jugements, soit contradictoives, soit par défaut, dé-
« finitifs ou provisvires, en faveur de celui qui les a
« oblenusy elle vésulte aussi des reconnpissances ou vé-
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« riflcations faites en jugement, des cignatures apposées
« h un acte obligatoire sous scing privé. » (Art. 2122.)

En d'autres termes, c¢'est celle «qui résulte soit des ju-
gements (déeision d'un tribunal sur un différend qui lui
cst soumis), soit des actes judicinires (constatation d’'un
fait par un tribunal, par exemple la reconnaissance ¢'une
signature faite devant ce tribunal par un débiteur).

Mais tout jugement n'entraine pas nécessairement hy-
pothdque, il faut qu'il v ait condamnation envers l'unc
des parties b satisfaire & une obligation quelconquey sans
cela, hypothtque n'aurait pas de raison d'dre. Cest Ia
le fait principal dont I'hypothtque est 'accessoire.

Si le jugement est susceptible d'appel, Pinscription hy-
pothécaire peut ¢tre prise ndanmoins, et ce n'est alors
qu'une simple mesure conservatoire,

Nous ferous en oulre ohserver que les hypothéques ju-
diciaires comme les hypothdques légales sont géndrales,
c'est-h-dire qu'elles portent sur tous les hiens présents et
a venir des débiteurs (art. 2123)5 mais elles ne sont pas
dispensdes de Pinserviption, ot il faudea que eetle inserip-
tion se renouvelle & mesure que de nouveaux biens en-
treront dans le patrimoine du débitenr,

VI — E’hypothéque  eonventionnelle est celle  qui
dépend des conventions et de la forme extérieure des
actes on contrats, (Arvt. 2117).
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Pour consentiv & cetle convention d’hypothéque, il faut,
non pas sculement avoir la capacit¢ suffisante pom' s'obli-
ger, mais la capacit¢ voulue pour alicner, car, ainsi que
nous 'avons dit plus haut, U'hypothéque constitue un vé-
ritable démembrement de la propriétd.
Il suit de lh que le mincur, Pinterdit, I'émancipé, ne

i

peuvent hypothéquer leurs bicns (u'en accomplissant les
formalités qui leur sont preserites par la loi pour les alid-
nations d’immeubles,

Toutefois, 1'hypothique consentic par cux ct vatifide par
eux, lorsque vient i finic leur minorit¢ ou leur interdice-
tion, cst valable par le fait de cette, vatification,

Mais, cn tout dlat de cause, leurs biens peuvent se
trouver grevés d'hypothdques légales ou judiciaives.

SEGCTION NI

Des formalités nécessalres pour constituer hypothéque,

Sommalre, — No VI, — L’hypothéque ge constitue par acte
authentique, — Il n’est pas nécessaive que le tiers mandatadre art
une procuration authentique. — Que dott contenir Uacte consli-

tutif,
No VIlI. — On ne peut hypothéquer que les inuneubles, et senle-
ment cenx susceplibles d'étre vendus anx enchéres publiques.

Vil -—— La premitre formalité requise pour constituer
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hypotheque consiste dans un acte authentique, constatant
la convention d’hypothéque entre les parties, acle passé
devant deux notaires, ou devant deus nolaires et deuy (é-
moins. (Art. 2127.)
« Pourtant, la pratique admet que hypothéque peut

« ¢lre consentic par acte sous scing privé, pourvn que
« cet acle soit ensuile déposé chez un notaire par les deny
« partics, et que la constitution d’hypothéque soit renou-

{

F

velde dans I'acte méme de dépot. Si la eréance est con-
« statée par un acte notarié, le méme acte peut contenir

t

—

la constitution d'hypothéques mais si Pacte qui constate

o

la erdance est sous seing privé, 'hypothtque doit dtre
« constitude par un acte séparvé (1).

On s’est demandé si pour consentiv une hypothéque par
mandataire il fallait que eclui-ci et une procuration au-
thentique, ou s'il dtait suflisant que la procuration ful
sous scing pivé, Je ne vois pas pourquoi une procura-
lion sous scing privé ne sullivait pas, car la loi ne pres-
crit nulle part celte néeessité du mandat anthentigue, et
ce qui est formalité étant de droit strict, il faut s’en tenir
au texte de la loi.

I'acte authentique dont nous venons de parler comme
¢tant néeessaire, doit conlenir

(1) Mourlon, V. 3, p. b5,
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f° La nature et la situation de chacun des immeubles
sur lesquels le debiteur consent hypothéque. (Art, 2129.)

En d'autres termes, il faut que les biens soient dési-
gnés spécialement, avee indieation de leur nature ct dési-
gonation de leur situation.

Il suit de Ix que hypothéque ne peut étre simullané-
ment générale et conventionnelle, et que Phypotheque
conventionnelle relative aux biens i venir st interdite.
(Art. 2129 in fine.)

« Néanmoins, si les biens présents et libres du débiteur
« sont insuflisants pour la savetd de la erdance, il peut,
« ¢n exprimant cette suflisance, consentir que chacun
« des biens qu'il acquerra par la suite y demeure affecté
« h mesure des acquisitions. » (Art. 2130.)

2° L.¢ montant de la valeur de la dette dont V'immeuble
hypothdqué gavantit le paiement.

VIII. = Les sculs biens suseeptibles d'hypothtqgue
sont, ainsi qu'il résulte de Part, 2018, les biens im-
meubles. Mais tous les immeubles peavent-ils ¢étre hy-
polhdqués? — Mettant d’abord de e¢otd les immeubles
hors du commerce, dont il ne peut pas étre question, ct
que d'ailleurs Tart, 2118 déelave non suseeptibles d'hy-
potheque, — nous répondrons que les seuls immeubles
pouvant étre hypothdgues sont ceux gqui pravent ehre

vetrdus aun encheres publiques.
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Rappelons-nous fa délinition que nous avons donnde
de Phypothéque, un droit qu'a le erdancier dans la chose
d'autrui de la faire vendre en justicey or, quelle est la
forme de procdéder lors de ces ventes en justice? Les en-
chores publiques. Si done Uhypothéque repose sur des
choses ne pouvant ¢tre vewdues aux enchéres publiques,
quelle pourra dtre son utilité pour le erdancier gui se
trouvera avoir dans la main une arme dont il lui sera dé-
fendu de se servir? — Son hypotheque serait done nulle
et dérisoive en fait, et on doit dire qu'elle le serait en
droit, car le ldgislateur ne peut pas avoir ¢tabli un droit
sans lui dommer la possibilité de se manifester. — 1t
quand méme, en comparant les arl, 2118 et 2224, on

voit que les immeubles suseeptibles hvpothéque et de
vente aux encheres, énumérds dans les deux avtieles,
sont identiquement les mémes.

Ainsi done peuvent ¢tre hypothégués
{° Les immeubles par nature;

2° Les immeubles par destination

J° L’usufruit ¢'un hien immobilier:

§ Les mines (1)

(1) Voir 1a loi da 21 aveil 1810,
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5 Les actions immobilitres de la Banque de France.

(Décret du 16 janvier 1808.)

- Par contre, ne peuvent étre hypothéquds :

1° Les servitudes;
2° 1. usage;
3° L'habitation;

4° L.es actions immobilicres
Banque de France, ete.

antres que celles de la




CUAPITRE 1.

DE L INSCRIPTION HYPOTHECAIRE

SECTION T
Histotique de Vintenption hypothécaire.

Sommaire. — No IN, == D¢ la publicité des hypothéques che:
lee Romains, — Du vest et du devest, saisine el dessaisine «au
moyen dge, — sous la législation des Coutumes de Flandre,
— Vermandots, ete, — De Pobligation de faire enrvegistrer sa
saisine, == Publicité des hypothéques, dang les pays de contume,
— dans les pays de droit derit,

No X, — De le publicité au temps de Loizel, Pothier, Dumon-
tin, ete, — Tentative faite par Colbert, = Edit de 1673, —
édit de 1614, — ¢dit de 4771, — Lettres de ratification.

No X1, — De la publicité d partir de la révolution franpaise.
— Lot du 19 septembre 1190, — loi de messidor an 11, — loi
hypothécaire de Uan Vi1,

No X1k — De la publicité song le Code Napoléon.

AN, — Nous avons dit précddemment (0*2) que Vhypo-
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thtque dtait un droit réel sur la chose d’autruiy qui per-
metlait au erdancier de faive vendre celle chose pnur; sui
le prix, étre payé de sa crdance.

Tant que immeuble grevé d'hypothéque est entre les
niains des débiteurs, rien de plus naturel que ce droit de
vente aecordé au créancier. — ‘Tous les biens du débi-
teur sonty naturellement, la garantic des dettes par lui
contractées, — Mais quand immeuble greve est sorti de
son patrimoine, qu'il est devenu la propriété d’un tiers,
on s¢ demande, an premicr abord, comment le ercancicr
pourra exereer son aclion contre ce tiers qui ne lui est lié
par aueun lien de droit. — Rien de plus simple, cepen-
danty le propre des droits réels est de suivre la chose
sur laquelle ils existent, en ¢uelques mains qu'elle passe.
Or, nous avons vu que Phypothéque est un droit réel.
Le erdancier hypothéeaive peut done toujours exercer le
droit réel qu'il a, en vertu de son hypothtque, de fire
vendre Pimmeuble greve, quel que soit le propridtaire de
I'immeuble; — ¢'est ce qui constitue le droit de suite, qui
est par conséquent le droit qu'a le erdéancier hypothéeaire
de suivre 'immeuble grevé en quelque main il vienne
i passery pour le faire vendie.,

Mais pour que le erdaneicr hypothéeaire puisse exereer
ce droit, il faut quiil it fait inserive son hypotheque swe

les registres da conservateur, Nouns devons done, avant e
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pavler de P'exercice du droit de suite, nous occuper de
Vinscription hypothéeaive.

Jadis, comme nous 'avons va diéja préeédemnment, sous
Pempire de la législation romaine, le créancier hypothé-
caire exereait son droit envers et contre tous par le seul
fait d'une constitution ldgale et régulictre d'hypothtque,
sans (u'ancun signe extéricur, aucune formalitd  vint
sauvegarder les droits des tiers. Le systéme d’hypotheques
occultes, alors en vigueur, ne leur donnait pas méme un
moyen queleongue de prévoir la perte soit pavticlle, soit
totale, des immeubles relativement auxqguels ils traitaient
aussi, d raison du défaut de publicité, les Romains
daient-ils avrivds, selon nous, au plus déplorable sys-
time d'hypothéques qu'il soit possible d'imaginer, et n'a-
vaient-ils, pour ainsi dire, trouvé qu’un excellent moyen
de faire des dupes (1), ot cela sans méme donner au
propri¢taire une véritable source de erddit, car les pre-
tewrs et les aequéreurs, en absence de toute séeurité,
ne pouvaient trop rvéfléchiv avant d'engager leurs capi-
taux.

Aujourd’hui, sous Uempive de la Idgislation actuelle et
sous L'influence de fa lot d’dyuitd qui veut que personne

ne puisse cre fésd sans quiil ait déhoméme de se metee

(1) Banjean, Traité des Actions,
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en garde contre la lésion, la premicre des conditions nd-
cessaires pour qu’une hypothégue puisse étre opposable
aux liers, et partant leur eauser prdjudice, c'est qu'elle
ait ¢ inserite sur le registre du conservateur des hypo-
theques de Parrondissentent dans leguel sont situds les im-
meubles greves.

Mais comment, du régime hypothdeaire, complément
occulte des Romains, sommes-nous arrivés i cetle publi-
¢ité augmentée tout récemment par la loi du 23 mars
1855, ot peut-étre pourtant encore trop vestreinte? G'est
ce qu'il serait euricux et intéressant de rechercher, Ce
scrait une piquante ¢tude que de suivee pas i pas, dans
le chemin qu'elle a parcouru, la pensée du ldgislateur;
que de rechereher une i une les modifications qu'elle a
dd subir pour arriver it une théorie si dloigr.ée du point
de ddpart. Mais peut-¢re serait-ce entrer dans des déve-
loppements plus étendus que ne le comporte le cadre
restreint de ce travaily et cependant, nous ne pouvons
wous dispenser de donmer ici sur ce point un vapide
apereu historique,

Apres Tinvasion barbare, lorsque le régime {dodal fut
venu, supplantant la domination romaine dans notre pays,
changer de fond en comble e ponvoir et Padministration

politiquey le systome de la propricté dut néeessairement
se (ronver madilié du tout au toul, el on arviva @ re-
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poser en entier sur ce principe (principe constitutif de la
[Codalité méme), que les seigneurs dtaient propridtaires
de toutes les terres situdes dans P'étendue de lewr suze-

raineté : nulle terre sans seigneur, tel clait 'adage.

« Ges terves, dont les seigneurs détaient propriédtaires,

« ne tardérent pas i étre par enx inféodées ou accensdées

-

« en partie & leurs vassauxy mais le domaine direet de

i~

{

——

ces [onds, demecurant loujours dans leurs mains, il ne

« put étre au pouvoir des créanciers de transférer la

i

propridté & des tiers. » (1)
It fallait done, lors d'une vente, que le propridtaire on
plutdt le préeédent détenteur d'un immeuble se¢ dessaisit

t

o

de Pimmeuble et le remit an suzerain ou & son oflicier,
lequel en donnait ensuite investiture an nouvel aciué-
reur ct le mettait en possession. G'est ce que, suivant les
licux, on appetait vest et devest, saisine et dessaisine,
ddshéritance et adhéritance, ete.

Ces formalités ctaient constatées sur un registre publiz,
et quand des tiers en avatent besoin, ils pouvaicnt cn
prendre communication. G'est ce que nous voyons dans
Dumoulin (2) : « Kt solebant, nous dit-il, et solebant
« hwjus modi investitura publicer fieri, vel apud acta tn

(1) Merlin, Nantéssement, t. VL, p. 421,
(1) Dumouting Sur Paris, tit. 1, § 1, Glos,, 1, ne 30,
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preetorio gudicis, si dominus habebat judictionem conten-

€

o~

« tiosam, vel in loco dominanti ubi presentibus ministris

=

el testibus in libro vel cartophylacio ad hoc destinatlo

=

conscribebantur tnvestitwra et sic ineral quaedam solem-

L d

(

nis pudblicatio, »

Mais & mesure que s'aflaiblit la féodalité, chacun s'ef-
tor¢a de briser les entraves apportées au droit de propriéte,
et la plupart des provinees de Franee retowrndrent & la
Iégislation de Justinien, Le Nord de la France seul, ol
les coutumes germaines s'étaient plus profondément en-

raciiées, resta, quant aux formes, au moins cn partic

fldele & Pancienne jurisprudence féodaley el dans ces
pays, dits pays de nantissement, pour toute mutation de
propridté, il fallat non pas seulement, comme en droit
romain, une simple tradition qui pouvait ¢tre et dal
devenue le plus souvent pour le reste de la France pure-
ment fictive, mais une tradition solennelle, portant does-
saisissement de la propriété el ensaisissement sur la téte
du nouveau propridlaire : « Je vous saisis et mets en
saisine de ftel héritage. » Jusqu'h accomplissement de
cette formalité, rien w'dlait fait, et la mutation de pro-
pri‘¢td wavait pas lieu, car c'dlait, je le répdte, une
condition cssentielle pour la validité de toute transmis-
sion d'immeubles,

Bientot, comme nous Pavons v tont &t Pheure dans le

PR SRE M R
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passage de Dumonlin eité plus haut, & cette formalité de
saisine et de dessaisine solennelle vint s’ajounler 'usage
de mentionner par devit le fait de Paccomplissement de
ces formalitds, ct les registres sur lesquels avait lien celte
¢nonciation furent laissés i la disposition du publie, qui
put les consulter quand il \'oultu; si bien que, conservées
uniquement pour augmenter les garantics de la propridid,
ces formalités ne tardérent pas i ¢tre pour les tiers d’une
utilité extréme, en leur permetlant de s’assurver du plus
ou moins de confiance qu'ils pouvaient avoir dans les
droits des propriétaires avee lesquels ils traitaient, et cn
les garantissant de toute crainte d'dviction de la part d'un
précédent acquéreur (ui n’aurait pas, comme cux, ohtenu
une saisine solennelle.

Mais cette saisine publique et soletmnelle, suivie d'une
mention derite, celte saisine ndeessaire pour la transmis-
sion de I'ensemble des droits de propridté, dut foreément
le deveniv aussi, quand bien méme il ne s'agissait plus
que de fracturer au profit de quelqu’un ces droits de pro-
pri¢té, ct partant dut foreément se trouver néeessaire pour
la validité de tout contrat {'hypothtque. De méme que
pour I'nlidnation 'un immeuble il fallait se soumettre
aux cérémonies du vest et du devest, dc méme il fallut
8’y sonmeltre pour conférer un droit ’hypothéque sur cet
immenble: et dans un eas comme dans Pautee, mention
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dut en ¢tre faite sur un registre publie, et ce registre dut

¢ire mis i la portée des tiers, et comme les acquéreurs,

les préteurs hypothéeaires purent alors, en toute séeurité,

se dessaisir de leurs capifaux.

«
L

«

{

{¢

i«

«t
«
{1
«
«
«
«

«

« L’hypotheéque, nous dit la Coutume de Vermandois,
ne se constitue pas par le senl fait du consentement,
mais est requis nantissement du jour qu’elle doit avoir
licu et non plus tot. » (1)

« Iit sont tenus, ajoute-t-clle plus bas, lesdits justi-
ciers fonciers, par devant lesquels se font lesdits vests,
devests et nantissement, faive faire par leurs grefliers
registres & part d'iceux vests et devests et nantisse-
ment, » (2)

« Ce nantissement, ajoute la Glose, a été introduit
principalement pour la liberté et assurance du com-
merce, et pour micux découvrir les fallaces et trom-
peries des débiteurs frauduleux qui ne se peuvent si
aisément reconnaitre par les hypothéques nuement con-
stituées par les contrats du scul consentement des par-
ties, et afin aussi que chacun puisse plus librement et
avec plus de sdreté acheter les héritages de ceux qui
ont besoin de les vendre. D'ailleurs qu’au moyen d'iceus,

(1) Coutume du Vermandois, art. 119,
{2) Id., art, 120,

I
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v on peut éviter une mtinité de proces, lesquels, ordinai-
« rement, arrivent aux eréanciers sur le débat des hy-
« potheques, priovité et postériorité d'icelles. » (1)

L’inscription contenant les mentions des vests, de-
vests, ete., devait étee faite sur registres portant le
nombre ct paraphe, et sans pouvoir y vien laisser en ar-
vicre, en blane, pour y insérer quelque nouveau nantis-
sement.

Ainsi done, pour I'hypotheque comme pour toute mu-
tation de propriété immobilicre, il fallait une saisine so-
lennelle ef un enregistrement sur un registre ad hoc, et
¢'¢tait seulement du jour de Venvegistrement que courait
I'hypothéque (2). Voila, ce nous semble, la source évi-
dente de ce principe de transcription qui domine aujour-
d’hui la mati¢re hypothéeaire an point de vue du droit de
suite.

Mais pendant que les pays de nantissement et quelques
autres provinees (3) exigeaient des modes solennels pour
Ja transmission totale ou particlle des droits de propriétd,
ct offraient ainsi (quoique primitivement ce n'eiit pas été

(1) Coutume du Yermaudois, art, 120, Glos.
(2) Coutumes de Lille, Flandre, Amicns, elc., clc.

(3) La Brelagne et la Normandie, entre autres, avec les formaliles
quo les Coutumes de ces deux pays appelaient : approprianice pour la
Bretagne, et relrast lignager pour la Normandie,
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le but principal) des garanties aux tiers, le reste de la
France ¢tant, comme nouns avons dit, revenu & la légis-
lation de Justinien, avait en partic calqué sur elle les mo-
dalités des contrats translatifs de propriété, et la simple
tradition accompagnant le consentement suflisait pour
faire passer, erga omnes, la propri¢té de la téte du ven-
deur sur cclle de Vacquéreur.

Cette tradition pouvait étre fictive, ct bientét méme la
clanse de constitut possessoire devint pour ainsi dire de
style dans tous les actes notarids, si bien que les intérdts
des tiers sc trouvérent complétement laissés de edté. Per-
sonne ne s'inquidta de leur fournir les moyens de se
renseigner sur la plus ou moins grande solvabilité des
individus avec lesquels ils traitaient, ni méme sur la réa-
lité de leurs droits.

X. — Plusicurs auteurs et jurisconsultes (1) essayérent
bien, il est vrai, de faire au moins modificr cet dtat de
choses, mais & cette époque on dtait loin d'envisager la
néeessité du crédit au méme point de vue que nous Ie
faisons de nos jours, Et P'opinion générale maintint la
validité de la tradition faite solo consensu, ct le systéme
des mutations secrétes et occultes de propriété (2).

(1) Ricard, Trait. des don., part, I, n° 9001 ; Dumoulin, Sur Paris,
t. 1, § 20; Glos., 5, n° 16,
(2) Loisc), liv, Y, tit. §, régl, 7; Pothicr, D¢ la Vente, n° 322.
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'n 1673, Colbert (1), dont le geénie embrassail tout,
manifesta dans Uddit de cette annde la pensée de perlee-
tionner, par une disposition universelle, ce que quelques
Coutumes avalent essayé de faire par voie de saisine et
dessaisine (2). En conséquence, il établit dans chaque
baillage ct séndchaussée un greffe spcéceial, dans lequel
tous ccux qui prétendaient hypotheque ou privilége pou-
vaient faire enregistrer leur opposition (c'était le terme
par lequel était désignée Uinscription hypothécaire) pour
la streté et la conservation de leurs droitsy les ercéanciers
dont les oppositions avaient ainsi été enregistrées dlaient
préférés, sur les immeubles auxquels s’appliquaient eces
oppositions, aux créancicrs, méme antéricurs, qui n’a-
vaient pas rempli cette formalité. (Art. 21.)

Lorsque Yenregistrement avait cu licu dans les quatre
mois «ui suivaient la constitution de Uhypothéque, cette
hypothéque prenait date du jour méme du contrat consti-
tutif; mais si ce n'était qu'aprés un délai de quatre mois
que P'enregistrement avait eu licu, ce n'était qu'a partir
du jour de cet enregistrement que Uhypothéque prenait
rang. (Art. 23 ct 25.)

Etaient dispensées de l‘em‘;:gislroment les hypotheques

du roi sur ses fermiers généraux.

(1) Sully avait déja en la méme idée; voir ses Mémoires, liv. 26.
(2) Préambule de P'édit.
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L hypotheque Iégale accordde au minear, et celle de a
femme marice, dtaient ¢galement dispensées de eette for-
malité¢ de Penvegistrement, ‘Toutefois, le mineur était
tenu de faire enregistrer son opposition dans I'année qui
suivait sa majorité, la femme séparce de biens, dans les
quatre mois de Vacte ou jugement de séparation, ct la
veuve dans Panmnde du déeds du mari: faute de quoi I'hy-
pothéque n'avait d’eflet que du jour de 'enregistrement.

Comme on le voit, nous dit M. Dalloz (1), cet ¢dit po-
sait les hases du systéme qui nous régit actucllement; il
réalisait non-sculement la publicité, mais aussi la spé-
cialit¢ de hypotheque, puisque Popposition devait dési-
gner Vimmeuble auquel elle s'appliquait. 11 semblait que
ces innovations répondissent h un besoin géndral, qu’elles
donnassent h tous les intéréts une satisfaction dquitable,
et ‘que par conséquent elles dussent étre accueillies avee
faveur par Popinion. Il n’en fut rien cependant. On §’a-
larma de linquisition qu’allait amener le nouveau sys-
ttme; on prétendit que rien n’était non-seulement plus
injuste, mais plus contraire au crédil, que de lever le
voile qui couvre les fortunes particulieres. Aussi le gou-
vernement crut-il devoir, par un édit d’avril 1674, mo-
dificr eclui de mars 1673,

Quoique nos sujels, est-il dit dans le préambule, pussent

(1; Dalloz, Priv. ¢t Hyp., p. 12.
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recevoir de tros-considérables avantages de son exdeution,
néanmoins, comme il arvive que les riglements les plus
utiles ont leurs diflicultés dans leurs premiers établisse-
ments, ¢t qu'il s’en rencontre contre celui-ci qui ne
peuvent ¢tre surmontds dans un temps oit nous sommes
obligés de donner notre application principale aux affaires
de la guerre, nous avons résolu de le révoquer, ete.
Colbert, dans son Testament Politique (chap. 12), attribue
aux intrigues des Parlements P'opposition que rencontra
I'ordonnance de 1673, opposition devant laquelle le gou-
vernement dut fliéchiv. Le Parlement, dit-il, n’cut garde
de souffrir un si bel établissement, qui eit coupé la téte
a I'hydre des procés, dont il tire sa substance. Il faut re-
conmailre cependant que, parmi les adversaires de la pu-
blicité en maticre d'hypotheque, il en est dont la sined-
rit¢ ¢t la bonne foi ne sauraient étre contestées; on peut
citer notamment d&'Aguessean, dont Vesprit sage, mais
timide, s'effrayait & Vidée du trouble qu'une telle inno-
vation allait porter au scin des familles.

En 1771, on essaya un autre moyen de réforme pour
protéger et sau\'egaydcr fes intéréts des tiers : on s’avisa
d'un moyen assez simple, qui leur permettait, quand ils
venaient d'acquériv un immeuble, de purger les hypo-
thdques existant sur cet immeuble. Ce moyen consistait

dans les lettres de ratification. Voici, en deux mots, quel
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dtait ce systeme : Pacquérenr qui désirait purger portait
au baillage de la situation de Fimmeuble extrait on ex-
pédition de Pacte de vente. Cette expédition élait aflichée
par le greflier; et pendant les deux mois que durait cette
exposition du contrat de vente, les créanciers hypothé-
caires devaient former leur opposition. Ce nouvel ddit
resta malheurcusement encore au-dessous des besoins
des intéréts des tiers, et ils continucrent & demeuver
dans la position précaire ou ils dtaient,

XI. — Tel se trouvait I'état de la législation lorsque
vint & Celater la révolution frangaise. It tout d’abord, unc
des premicres choses que supprima 1'Assemblée Consti-
tuante fut tous les restes d'institutions féodales gni avaient
survécu & la féodalité, et i ce titre durent dispavaitre le
vest et le devest, la saisine et la dessaisine, dont nous
avons indiqué 'origine. Mais, tout en renversant ces mo-
dalités confices aux justices seigncuriales, elle ne put
s'empécher 4’y reconnaitre un grand fond d'utilité; aussi,
comprenant d’ailleurs que les populations du Nord de la
[rance ne pouvaient en un instant quitter des coutumes
enracinées dans leurs maurs, conserva-t-clle la chose en
changeant seulement la forme.

Ce fut alors que prit pour la premiére fois naissance
Vinscription hypothdeaire (lot du 19 sepiembre 1790);

partiv du « jour, dit Tart. 3 de Ia loi, & partir du jour ot
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« les tribumanx de distvict sevont installés dans les pays
« de nantissement, les formalités de saisine, dessaisine,
« doshéritance, ete., seront et demeurcront abolics, et
« jusquh ce qu'il en ait été autrement, la transcription
« des grosses des contrats d’aliénalion, des constitutions
« d’hypothéques, en tiendra lieu, et suffira pour consom-
« mer lesdites aliénations et constitutions d’hypotheques.
« Ces transcriptions seront faites par les grefliers sur les
« vegistres des tribunaux du district de la situation des
« hiens, selon Pordre dans lequel les grosses des contrats
« leur auront été présentées, ct qui sera constaté par un
« registre particulier, et les grefliers seront tenus de com-
« muniquer ce registre sans frais aux requérants. » (Art. 4.)

On ne tarda pas o apprécier Putilité pratique de ce
systtme de transcription, et unc réaction se fit contre e
mode de mutations ocenltes de propriété en vigueur jus-
qu’alors. Mais, comme dans toules les réactions, on alla
trop loin, et 'on dépassa le but. Aussi la loi de messidor
an I, expression de ces nouvelles idées, ne tarda-t-elle
pas a ¢tre remplacée par la loi infiniment plus sage ct
plus modérée de l'an VII, que l'on peut, avee juste
raison, regarder comme la loi mére du régime de tran-
seription actucllement en vigueur (1).

(1) Comme preuve de Vexagération de la loi du 9 messider an €L,
nous cilerons le chap, 2, art, 36 et suivants, qui mobilisaient pour
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Tous les actes translatifs de propridté, et tous drous
susceptibles d’hypothéque, dit Part, 26, doivent étre tran-
serits sur les rvegistres du burean de Ia conservation des
hypotheques dans Varrondissement duquel les biens sont
situdsy jusque-li, ils ne penvent étre opposés aur tiers qui
auraient contracté avee le vendeur, ct qui se scraient
conformds aunx dispositions de la présente loi.

Et Tart, 28 ajoute : la transcription prescrite pav
Fart 26 transmet 2 P'acquéreur les droits que le vendeur
avait a la propriété, mais avee les detles, charges ct hy-
potheques dont ¢et immeuble est grevé.

Nous citons textucllement ces articles, parce que nous
le redisons de nouveau, rien pour ainsi dire n’a ¢été
changé depuis au principe ¢mis dans la loi de I'an VII, et
qu'a partiv de cette loi la transcription différa dans son
essenece méme de 'ancienne modalité en usage dans les
pays de nantissement. En effet, d'apres les Coutumes de
ces pays ct sous I'empire de la loi du 19 septembre 1790,
[a saisine ou la transcription sur les registres du tribunal
étaient une formalité essentielle de la validité du contrat
de vente ou de la constitution d’hypothéque. Sous I'em-
pire de la loi de I'an VIiI, an contraire, la mutation des

ainsi dire la propriété au moyen de cédules bypothéeaires transtnis-
sibles par Ja voic de Vendossement & ordre, et Vobligation imposée aux
citoyens d'opérer toute alicnalion d’'immenbles par actes publics.

[ — -
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proprictés ou Phypotheque existérent, indépendamment de
toute espeee de transcriptiony ces contrats furent parfaits
par le scul fait du consentement, mais sculement une
aliénation ou une hypothéque non transcrites ne purent
plus préjudicier aux tiers qui, aprés avoir traité aun sujet
du méme immeuble, avaient cu soin de se conformer aux
dispositions de la loi.

Ainsi, Picrre vend & Paul une maison; celui-ci néglige
de faire transcrire 'acte de vente, et quelque temps apres
Pierre revend la méme maison & Jacques, lequel a soin
de réclamer immdédiatement la transeription. Le premier
contrat passé cntre Picerre et Paul sera parfaitement va-
lable, nonobstant Pomission de la transeription (ce qui
n'aurait pas cu licu autrefois dans les pays de nantisse-
ment); mais Jacques, le second acquéreur, ayant cu soin
de faire transcrire, ct s¢ trouvant tiers par rapport i
Paul, celui-ci ne peut plus venir revendiquer contre lui
sa propriété, et n'a, au licu d’une action in re dirigée
contre I'immeuble, qu'une action in persona contre
Pierre son vendeur.

XII. — Tel était I'état de la Iégislation quand parut le
Code Napoldon. La section de législation présenta au titre
des liypotheques, dans son projet, deux articles veprodui-
sant esprit de la loi dont nous venons de nous oceuper.

Apres de longues discussions, un retour vers d'anciennes
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ilées it ¢earter 1a transeription, au moins  powr ce qui
regardait les mutations de propridtés. Elle vesta done
néeessaire sculement pour les hypothéques, ct les ventes
furent parfaites, méme h U'égard des tiers, par te seul fait
du consentement. Cet élat de choses, malgré les nom-
breuses réclamations qu'il excita, malgré Vopinion con-
traire de presque toute la magistrature, malgré plusicurs
essais et tentatives de modifications, resta en vigueur jus-
qu'au mois de mars 1855, ol unc loi est venue nous re-
poricr, en partic du moins, h la Iégislation de V'an VII,
en rétablissant la transcription comme néeessaire vis-a-vis
des tiers, pour les contrats emportant mutation de pro-
pri¢té immobiliére et de droits immobiliers, méme aulres
que les hypothéques.

Cc n'est pas ici le licu de discuter cette loi compleéte-
ment et dans son entier : disons sculement que parmi les
jurisconsultes, les uns ont trouvé qu'elle était restée cn
degh de leurs désirs, et n'avait pas encore assez étendu la
publicité des changements survenant dans la propridté;
les autres 1'ont approuvée simplement et sans restriclion;
pour nous, laissant de coté la majeure partic de la loi,
nous nous occuperons uniguement, cn temps ct lieu, de
celle qui est relative exelusivement & Vinseription hypo-
thécaire, |
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SECTION 1.

En quoi consiste Vinscription bypothécaire.

Sommalire. — No XHIL, — En quoi consiste Uinscription hypo-
thécaire? — Il faut une inscription dans tous les bureaux dans
Varrondissement desquels sont situés les biens, art, 2148, —
Le tiers qui requicrt Uinscription w'a pas besoin de procuration
expresse, — Un incapable peut-il requérir une tnscription? —
L'inscription prise en vertu d'un acte sous seing privé est-clle
valable?

No XIV. — Toutes les conditions prescrites par Uart, 2148
sont-clles nécessaires d peine de nullité? — Que conclure du si-
lence du Code? -— Distinction entre les conditions substantielles
el les conditions accidentelles. — Les premidres seules sont néces-
saires G peine de nullité. — Quelles sont les conditions substan-
tielles? quelles sont les conditions accidentelles?

No XV, — Que faut-il pour que les énonciations substunticlles
sotent complétes? — Méme distinction que précédemment. —
Faut-il combiner Uart, 2148 § 5 avec UVart, 21292 — Peut-on

prendre une inscription sur une succession contre le défunt?

XIII. — 'Tel est Phistorique des changements surve-
nus dans notre législation sur ece point de droit, change-
ments qui nous ont amends du systeme des hypotheques

occulles des Romains au régime protecteur pour les tiers
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de inscription hypothéeaive, el i Ja lor du 22 mars 1855

Maintenant :

1° En quoi consiste celte inseription, et quels sont les
él¢éments nécessaires pour qu'elle soit valable?

2° A quelle époque doit-clle étre faite?

3° Et quelles hypothéques y sont ou n'y sont pas sou-
mises? G'est ce que nous allons examiner.

Les inscriptions, nous dit 'art. 2140, se font au burcau

de la conscrvation des hypothéques dans I'arrondissement
duquel se trouvent les biens soumis au privilége ou &
I'hypotheque. (Art. 2146.)

5i donc un immeuble venait d se trouver situé pariic
dans un arrondisscment, partic dans un ou plusicurs
autres, il faudrait alors autant d'inscriptions différentes
quil y a d'arrondissements différents 5 car 'hypotheque
prise h un bureau n’affecterait que 1a partic de 'immeuble

Q-

comprise dans le ressort de ce bureau, et ne serait nul
ment applicable & la portion sise en 'arrondissement voi-
sin, si minime que fat cette partie, et quoiqu’elle fiit une
dépendance dvidente, une partic méme intégrante du fonl
situé dans I'arrondissement du burcau olt inseription au-
rait été prisc. Car P'art. 2146 est pour nous aussi formel
que possitle sur ce point (1). Pour opérer cette inseription,

(1} Dalloz, Priv. et Hyp., 1o L4487, Troplong, n® 67 bis.
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le créancier représente, soit pav Ini-méme, soit par un
ticrs, au conservateur des hypothtques, soit oviginal en
brevet, soit une expdédition authentique du jugement ou
~de Pacte qui donne maissance au privilége ou i Phypo-
théque; il y joint deux hordereaux derits sur papicr tim-
bré, dont I'un peut étre porté sur I'expddition du titre.
Ils contiennent :

1° Les nom, prénoms, domicile du eréancier, sa profes-
sion §'il en a une, ct Vélection de domicile faite par lui
dans un licu queleconque de 'arrondissement du bureau;

2° Les noni, prénoms, domicile du débiteur, sa profes-
sion s'il en a une connue, ou une désignation individuelle
ct spdeiale, telle que le conservateur puissc reconmaitre et
distinguer dans tous les cas I'individu grevé d’hypotheque;

3° La date et la nature du titre;

4° Le montant du capital des créances exprimdes dans
ce titre, ou évaluées par l'inscrivant pour les rentes et
prestations ou pour les droils éventuels, conditionnels ou
indéterminés dans les cas ot cette "évaluation est ordon-
née; comme aussi le montant des aceessoires de ces ca-
pitaux ct Pépoque de P'exigibilité;

5° L’indication de V'esptce et de la situation des biens
sur lesquels il entend conserver son privildge. (Art. 2148.)

On s'est demandé, en présence de la premidre partie

de notre article, si, lorsque linscription dtait réclamée
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par un tiers, ainsi que Ia chose se peut faire, il détait nd-
cessaire (ue ce tiers fat nanti d'une procuration expresse.
En présence du silence complet du Code, nous pensons
que 'on ne peut pas en exiger, et que le fait de requériv
une inscription hypothdeaire peut toujours étre considéré
comme l'accomplissement d’'un mandat tacite, justifié
d"ailleurs d'une manitre suffisante par la présentation que
doit faire ce ticrs du titre de Ja erdance (1). A plus forte
raison est-il permis i un erdancier de prendre ou de faire
prendre inseription pour le compte d'un ddébiteur,

Cette inscription ne ndeessite non plus en aucune fa-
gont que la personne qui la réelame ou la fait réclamer en
son nom soit capable de contracter. Il ne s'agit pas en
effet ici d'un contrat, mais bhien d'une simple mesure, d'un
simple acle conservatoire. Aussi, un mineur, sans l'as-
sistance de son tutcur ou de son curateur, une femme,
non autorisée, peuvent-ils parfaitement demander lin-
seription d'une hypothtyne, car il leur est toujours permis
de faire leur condition meilleure.

Une autre question qui, plutdt que celles que nous ve-

nons d’examiner, pourrait domer lieu d discussion, est
de savoir si, nonobstant Part. 2127, linscription d'un

(1) Tarrible, Répertaire, inserip, hyp., § 5; Duranton, t. 20, n’ 84;
Dalloz, no 1451 Baudot, n» 217,
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litke sous seing privé peut dans certains cas emporter
hypothdiue. Voici le cas :

L’art. 2118 porte : Le vendeur privilégié conserve son
privilége par la transcription du titee qui a transféré la
propriété b I'acquéreur, et qui constate que-tout ou partic
du prix lui est due, b Ueffet de quoi la transcription du
contrat -faite par V'acquéreur vaudra inscription pour le
vendeur,

On s'est demandd si la transeription d'un acte de vente
sous seing privd, mentionnant que le prix était da au
vendeur, pouvait censtituer une inscription en sa faveur.
Quant & nous, nous n'hésitons pas & répondre d'une ma-
nitre aflivmative. I est viai que P'art. 2127 déelargeainsi
que nous P'avoas vu, chap. 1¢, que 'hypothdque conven-
tiomnelle ne peut résulter que d'un acte authentique;
mais nous ne saurions voir la une hypothdque conven-
lionnelley ¢'est bien et ddment une hypothéque légale;
clle est derite dans la loi et peut exister nonobstant toute
volonté contraire do la part de Vaequérenr. On ne peut
done s'appuyer sur Pact. 2127 pour répondre d'une ma-
nitre négative i la question que nous avons posée plus
haut, ¢t notre solution d'ailleurs est conforme b une dé-
cision du Conseil d'Etat du 12 flordal an XHI, portant
que les actes de vente sous signature privée peuvent ¢étre
présentds a la transcviption,
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NIV, — Arrivons maintenant aux conditions  exigdées
par le Code pour la validité d'une inscription, conditions
que nous avons ¢énumdérées plus haut. Les diftérents et
nombreux renseignements que doit fournir le requérant,
ou son mandataire, sont-ils tous absolument ndcessaires
au méme degré? n'en est-il ancun que 'on ne puisse
omettre sans s'exposer i voir déelarer nulle Pinseription
prise? G'est ce que nous allons tdcher d’examiner.

Sous 'empire de Ia loi de I'an VI, que nous avons in-
diqude comme ayant ¢1é, sclon nous, la loi meére de la
transeription telle que nous la connaissons aunjourd’hui
en France, toutes les dénonciations demanddes par la loi
dlaient preserites a peine de nullitd (1). Mais le Code n'a
pas reproduit cette clanse et garde le silence le plus com-
plet sur la sanction des formalitds par lui -imliqnécs. Lin
faut-il conclure que le ldgislatewr n'a pas vonlu sanc-
tionner la régle par lui posée? Mais ce serait alors faire
de ces énumérations si détailldes de P'avt. 2148, qui dvi-
demment ont fortement préoccupd sa pensde, une no-
menelature pudrile et ridieule. Faut-il eroire au contraive
qu'il faille se reporter v la loi de P'an VI, et déelarer
nulle toute transcriplion ne portant pas intégralement tous
les renseighements preserits par le Code? Mais c’est alors

(1) Arle 1%, lol de brumaire an VIL,
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tomber dans une rvignewr que rien windique, qui ne se
trouve c¢erite nulle party et pourtant, tontes les lois «ue
le Code a voulu établiv la sanction de nullité h I'inaccom-
plissement des formalitds par lui preserites, il o toujours
cit soin d’exprimer formellement son intention, et «¢'indi-
(quer la ndeessité on on dait d’acecompliv ses preseriptions
a peine de nullitd,

C'est pourlant ee dernier parti, tout rigouréux qu'il
soit, que 'on adopta, et pendant plusieurs amdes la ju-

visprudence fut presque vnanime pour déeider que toute

'inscriplion dans laquelle une des formalités queleondues
preserites par le Code Napoldon se trouvait omise, dlait
nulle de pletn drott, Nombre de familles se trouvérent
ainsi ruindes par 'omission d'une simple formalité de dé-
taily aussi ne tarda-t-on pas i chercher h vevenir sur ees
ddeisions, et 'un des premiers, M. Merlin essaya de faive
rentrer la Cour de Cassation dans une voie plus conforme
W Pdquitd, en lui faisant admettee une distinetion entre
les différentes formalitds exigdes.

setle distinetion consistait h voir dans 'art. 2148 deux
sortes de formalités de nature différente, les unes sub-
stantielles de Vinscription méme, les autres accidentelles
¢l secondaires, ot h considirer les premidres seules comme
ndeessaives & peine de nutlité, « Cette peine de nullitd,
o disait M. Merling 1a loi se gande bien de Ia prononceer,

)
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« eb pourquoi? Paree que mettant sa confiance dans {e¢
« principe géndral qui vent que la peine de nullitd soit
« suppléde de plein dvoit dans toutes les formalitds ‘Gui
« preserivent des formes essenticlles, ct qu'elle ne le soit
« jamais dans celles qui ne preserivent que des formes
« sccondaires, clle se repose sur los juges du soin de
« distinguer quelles sont, parmi les formes qu'elle pres-
w crit pour inseription, celles qui tiennent ou ne tiennent
« pas & la substance de ces actes. Lt la Cour su-
« préme, faisant droit h ces conclusions, abandonna, pav
w un areét du 14 mai 1809, le systtme qu'clle avait shivi
« jusquh ce jour. Depuis, la doctrine et la jurispradence
w ont dté, pour ainsi dire, unanimes pour admettre la
« distinetion de M. Merlin, et pour diviser les formalitds
« preserites par Part, 2148 en deux classesy les unes sont
« considérées essentielles et ndeessaires & peine de nul-
litd, les autres sont purcment secondaires et ne vicient
« pas l'inseription par leur absence. » (1)

¢

—i—

Mais parmi ces formalitds, lesquelles sont essenticlle-
ment néeessaires? lesquelles sont sceondaires et peuvent
¢tre omises? Gest ce qui constitue une question d'appli-
cation, sur laguelle la jurisprudence et les auteurs, una-
nimes quand il ne s'agit que du principe, sont toin d'étee

(1) Dalloz, p. 250, ance. Gdit.
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dumeéme avis. Siopourtant Von pouvait s'accorder sur une

bonmie définition des formes substantielles d'un contrat, il
scrait alors facile, ce¢ nous semble, d'arriver &t un point
de ralliement commun. |

Que doit-on done entendre par fornes substantielles? « Ce
sont (vépondrons-nous avee M. Troplong) celles qui sont
« tndispensables pour remplir le but pour lequel Yacte a
ét¢ institud, Introduites par Péquitdé naturelle pour pro-

{

oy

Y

¢

—

téger des droits, clles sont violées toutes les fois que

{

A

par leur omission le but n'a pas été atteinty alors P'acte

(

—

s¢ trouve vicid dans sa substance méme, ot il est rd-
duit ad non esse. » (1)

—

En rapprochant maintenant cette détinition des moda-
litds preserites par I'art. 2148, il nous sera, ce me semble,
facile de trouver quelles sont celles de ces formalitds qui
sont tdispensables pour yemplir le but pour lequel 'in-
seription a été instituée; et celles-lh, nous les déelarerons
essentielles t la validité de Pinseription, tamdis que toutes
les autres seront par nous rangdes dans la elasse des for-
malités secondaires el accidentelles.

Quel est, tout d'abord, le but qui a fait preserire an
Idgislateur fa néeessité de la transeription? Chacun sait
que le seul et unigue bat de Finseription hypothéeaive a

(1) Troplong, n* 468 bis.
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¢té et est cucore de sauvegarder par la publicité les inté-
réts des tiers, et d’empéeher eelni qui va liveer ses capi-
taux de tomber dans un pidge, grace h lignorance ol il
cdt ¢té des charges pesant sur les immenbles du déhiteur,
Du moment done que le but de Pinscription est scule-
ment la sauvegarde du préteur ou de I'acquéreur par le
moyen de la publicit¢ donnde aux charges pesant sur les
immeubles du débiteur, il est dvident que parmi les for-
malitds de P'art, 2148, sont sculement essentivlles celles-
I qui sont néeessaires pour que le préteur connaisse exac-
tement la position de Femprunteur, Dés que ces forma-
litds auront ¢té remplies, le but de la loi sera atteint, et
Pon pourra passer outre en ndgligeant toules les auties,
sans (ue pour cela Vinseription puisse dtre déelarde nulle.
« Ory dit M. Toullier, qui est-ce qui est néeessaire pour
« que Pavertissement existe et qu'il remplisse son objet?
Deux choses sculement : qu'il fasse comnnaltre le mon-
tant des charges ou hypothégues, ¢t les biens qui en

A~

t

-t

(

t

_—

sont grevds y toutes les autres formalités sont manifes-

—

lement aceessoires. Qu'importe, en eflet, qu'il y ait
omission on erreur dans les noms, prénoms, prolessions

P

« out domiciles du erdancier on du débitenr? Qu'importe
« la date et la nature du titre constitutif d’hypothdque?
o 11 faudra bien que le erdancier le fasse connaitre s'il
«veut s'en aider. Qw'importe Pépogque de Pexigibilitd de

3 T .
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la somme, pourvi que e montant soit connu? Tot ou
« fard il faudra qu'clle soit payde. La loi n'a pas voulu
« aulre chose, sinon que personne ne fit trompé; qu'un
« engagement ne fat pas contract¢ par Uignorance 'un
« autre engagement qui, <'il edt ¢ connu, edt empéchd
« le seccond. Or, quand Vinseription dit : un tel doit payer
« lant, tous ses hicns ou tel bien sont hypothdéqudsy i cette
« somme, voila Pavertissement donné. II sufiit, Traitez-
« vous cnsuite, vous 'avez bien voulu. S'il y a du risque,
« vous avez bien voulu le couriry et s'il vous arrive mal-
« heur, vous ne pouvez vous ch plaindre en justicey vous
« élicz averti (1).

Observons sculement, en nous rangeant complttement
aux principes enseignés par le savant professeur, qu'il
restreint trop le nombre des formalités essentietles. Selon
lui, comme nous venons de le voir dans le passage citd
plus haut, il w’en existe que deux dont Pomission puisse
entratner la nullité d'une inseription hypothéeaire, i savoir
la dédsignation de l'immeuble et le montant de la detle.
Nous ne coneevons pas comment M. ‘Toullier n'ait pas
compris qu'h ces deux énonciations devait néeessairement
s'adjoindre I'énonciation du nom du débiteur, énonciation
constituant une formalitd aussi essenticlle que la désigna-

(1) Toullict, tome 7, n* 310,
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tion de U'immeuble et Pindieation du montant de la dette.
Ne peut-il pas en cffet arriver souvent que dans le
meéme arrondissement, dans la méme commune, deux ou
plusicurs immeubles portent le méme nom? Si done,
voulant préter & Paul sur une hypothéque grevant sa
terre du Plessix, je trouve en consultant le registre du
conservateur une hypothtque sur une terre du Plessix,
sise dans le eanton indiqué, mais sans ddsignation de pro-
pridtaive, qui me prouve que cet immeuble grevé n’appar-
tient pas aussi bien & Jacques ou & Pierre qu'h Paul mon
emprunteur, et que celui-ci m'a trompd en me garantissant
sa propridté vierge d’hypothdques? L'omission du nom du
débiteur intéresse done directement la sivetd des tiers;
faute i elle d'exister, ils ne peuvent obtenir tous les ren-
seignements ndeessaires, et le but de la lot est manqud.
Cette désignation de nom constitue done aussi une des
conditions essenticlles i la validité de Vinseription hypo-
théeaire. Mais quand ces trois conditions ont été remplies,

que les liers qui veulent s'delairer en consultant les re-
gistres du conservateur y trouvent I'énoneiation claive ct
préeise : 1° de immeuble grevé, 2° du nom du débiteur
qui a greve cet immeuble, 3° du montant de la somme
au paicment de laguelle est affectée Phypothieque, tous les
renseighements qui leur sont ndeessaires s'y trouvent, Le
but de Ia loi est vempliy et quand méme toutes les antves

L g R
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formalités preserites par Ja loi se trouveraient i manguer,
Pinscription doit ¢étre déelarée valable, car saul ces (rois
choses, toules les autres sont accidentelles et secondaires.
Micux vaudra certainement trouver sur le bordereau toutes
les indications demanddes par le Idgislateur, qui toutes
sont C’une ulilité directe ¢t trés-importantes, mais «ui,
nous le répétons, ne sont pas nécessaires ct essentielles
comme le prouve, croyons-nous, le passage de Toullic
vité plus haut (1).

XV. — Mais unc autre question surgit de la premidre,
ct I'on s¢ demande : en admettant que pour la validité de
Pinscription trois dénonciations scules soient néeessaires,
que faut-il pour que ces énoneiations soient complétes et
suflisantes? Rien de plus facile & résoudre que cette nou-
velle difticulté, si on vent employer pour cela la régle que
nous avons pesée précddemment. Nous avons dit que
sctles pouvaient dtre considérdes comme essentielles les
conditions dont P'existence dtait ndeessaive pour que le
but de la lot se trouvdt rempli, et dont P'omission la rd-
duisait ad non esse; il faut done que chacune des econdi-
tions essenticlles soit remplie de manicre v atteindre te

but que s'est proposé 1o ldégislateur, ot dans ce eas-ci,

(1) Voyez dans e sens, Toullier, i 306507, t, VIT; Delvincowt;
Teoplong, ne 668; Dallog; Geenter, ¢ 1, po 145,



par exemple, que les dnonciations des noms du débiteur,
de la désignation des bicus, du montant de la erdanee,

soient faites de telle sorte que le tiers intéressé puisse
sirement et immdédiatement avoir tous les renscignements
ddsirables s et si ces venscignements se trouvent dans le
bordereau d'inscription, on ne pourra pas déelarer I'in-
seription nulle.

Ainsi, pour cc qui est du paragraphe & de l'art, 2148,
on a voulu le combiner avee Part, 2120, ct dire que la dé-
signation des biens devait comprendre, b peine de nullité,
la nature, 'espeee, la situation des immeubles sur lesquels
on voulait asscoir une hypothdque, ct la désignation no-
minative de chagque bien, ete. Mais, dit M. Duranton,
« si 'on voulait prendre rigourcusement b la lettre les
« articles en (question, il faudrait que P'espeee de Pim-
« meuble Mt indiquée par sa superficie, son assolement,
« (quelle portdt-la ddsignation de bitiments, terre labou-
« rable, pré, vignes, bois, ete.y il faudrait de plus que la
« situation fat indiqude par le nom de Parrondissement
« du bureau, celui du canton et de la commune, ct si
« ¢'esl une maison située dans une ville, par le nom de
w la rue et le numdéroy mais P'on congoit que ee qui est
« absolument exact w'est pas foredment ndeessaire. » 1t
pourtant, longtemps la jurispradence de la Cour de Cassa-
tion et Ia doetrine de certains anteurs soutinrent la né-




cessité de Ia stricte observation de ces renseignemets,
Ainsi, un arrdt du 23 aodt 1808 (1) vint-il casser an
jugement du tribunal de Muret, conlirmé par un arvét de
Toulouse , jugement déelarant valable une hypothique
congue ¢n ces termes : « Le débiteur domne hypothéque
sur tous les biens qu'il posstde dans les communes de
Puysaguet el de Rogues, arvondissement de Muret. » La
our supréme congidéra que la simple dédsignation des
communes oit étaient situds les biens ne pouvait en au-
cune sorte indiquer feur nature, formalitd exigée par la

Mais la Cour ne tarda pus i reconnaitre qu'elle s'était
laissée entrainer trop loin dans des voies de riguenr fi-
cheuses contre les intéréts des familles, et revint-clle i
des mesures plus dquitablesy ainsi, par un arrét du 6 mars
1820 (2), cllo a rejeté un ponrvoi formd contre un ardt
de la Cour de Grenoble qui avait déclaré valable une in-
seription prise sur tous les bicns appartenant au sicur
Allard, et situés dans la commune de Saint-Andrd, De
méme, par utia arrdt du 28 aont 1821, clle a dgalement
rejeld un pourvoi formé contre un arrét de la Conr de
Paris, au sujet dune inseription déetarde valable, ot g

(1) Sirey, tom, VI, part. ey by 489,
(‘2) ".’\“l!t, "yp., pn i“ﬂ, Ay, ﬁ'l“ls
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portait sie tous fes hiens situds coninune de Soigneule e
autres environnantes, canton de Brie (1). On voit que dans
ces deux inscriptions on avait omis U'espéce des biens, cl
(quo dans la scconde la situation n'élait pas indiqude avee
toute la précision possible. Mais encore une fois, quand
les tiers trouvent dans Finseription toutes les indications
néeessaires pour &tre i U'abri de toute ldsion, le but de
la loi est rempli,

Ainsi, pour cc qui est de Iindication du débiteur, on
ne peut pas exiger non plus h peine de nullité que tontes
les conditions réclamdes par le Code se trouvent intégra-
lement dans Pinscriptiony il suflit seulement que, Piden-
titd de ce débiteur soit bhien dvidemte, et que chacun
puisse reconnaltre son individualitéy par exemple, l'indi-
cation d'un sobriquet sous lequel le débiteur est depuis
longlemps ct géndralement connn  suffirait pour rem-
placer les prénoms,

Cette ddsignation «loit exister lors méme que Vim-
meuble serait, au moment ob linscription est prise, entre
les maing d'un ticrs détenteur. « Mais si un tiers hypo-
« théque son immeuble au paicment de la dette d’autrai,
« Pinscription doil ¢tre prise sous le nom du proprictaive
« de Pimmeuble grevéd, §'il en dtait antrement, le tiees

(V) Dalloz, Hyp., p. 208, note,
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conserverait dans son intégralité un erédit  duninué

{

Lo ]

pourtant par I'hypothtque qui gréve son immeuble;

{

« mais le nom du débiteur personnel devra dgalement

{

dtre mentionné. » (1)

Un dernier principe que nous poserons sera celui-ci
Lorsqu’unc inscription est prise aprés la mort du débi-
teur, ce qui peut avoir licu si la succession a ¢té aceeptée
purement et simplement, les eréanciers peuvent (art, 2149)
opérer leur inscription sous la simple désignation du dé-
funt. C'est une disposition qui a été prise dans la loi
17 hrumaire an VIL Et il a été jugd avee raison, dans c¢
sens, par la cour de Bruxelles (4 aveil 1800), que FPinserip-
tion faite sous le nom du défunt est parfaitement valable.

SEGTION 1.

A tjuelle époque peut étro faite I'lusoription hypothéecalre.

Sommalre, — N0 XVL — E’tnecription peut dtre faite tunt
quo Uon est proprictaive, — Modification d ce prineipe, art. 8§34
et 835 du Cude de Proc. Civ. — Lot de 1855, art. 6. — La
transeription, avant cette {oi, étatt une sorte de mise en demenre.
— Son caractére actuellement, — Quid de Cargument déquite
meoqué pour soutenir les art. 834, 835 du Code de¢ Proc,? —

(t) Mourlon, toin, U1, p. 382,
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Les hypothéques, sauf celles dispensées de l‘:‘nscro‘i)l:‘on. sont sou-
miges @ Uarl. G de la loi de 1855,

No XVIL, = Qe Uingeription prise sur une succession acceplée
sous bénéfice d’inventaive (art, 2446), — Motifs de cette excep-
tion, = Paralléle entre la succession bénéficiaive et la faillite,

Ne XVIL — Si Uhéritier benéficiaire devient héritier pur et
simple, Uinseription est valable. — L'inscription prise avant que
Chéritier art pris un parti est nulle 8'il accepte sous bénéfice
d'inventaire, |

No XIN. — L’adjudicataire d'un fmmenble dépendant d’unce
succession béndficiaire peut-il s'opposer @ Uingeription ?

No XX, — Quid des successions vacantes,

No XX1. — Pour les successions éehues & des mineurs, il faut
distinguer le cas oii les deltes sont supéricures d Uaclif, el celui
ctt elles sont inférieures.

No XXIL — Inseriptions prises moins de dix jours avant
Pouverture de la faillite, — Jurisprudence sous la lot de bru-
maire, = Déclaration du 18 novembre 1702,

No XXHL, — Cette exception ne s'étend pas awx hypothéques
légales.

No XXIIbs, —e Combien de temps est valable Uinseription
hypothécaire?

XVI. — En principe, principe de drvoit et d'équitd,
Pinseription dune  erdance emportant  hypothéque peut

ctre prise, saul gquelques exeeptions spéeiales dont nous



nous oceuperons plus tavd, en tout ¢lat de cause, tant que
Vimmeuble sur lequel hypothéyue vous a été consentie est
resté la propriété de volre débitewr. Gar du moment que
celie propriété a changé de mains, sans que vous ayez
¢tabli votre droit hypothéeaire vis-h-vis des tiers par la
formalit¢ de l'inseription, le nouvel acquéreur oun pro-
prictaire est parfaitement fond¢ & vous répondre : jamais
je n'ai traité avee vous, de quel droit venez-vous réclamer
une inscription sur mon immeuble? vous aviez une hy-
pothéque sur cet immeuble, pourquoi avez-vous négligé
de la faire transcrire? vous ne pouvez plus réelamer main-
tenant linseriplion, aujourd’hui que cet immeuble cst
pass¢- entre les maing d'un tiersy il y a de votre faute,
de votre négligences tant pis pour vous. Cependant, malgré
ces principes que nous venens d'émettre, principes ré-
sultant des théories géndrales du Code Napoldon méme,
lors de la rédaction du Code de Procddure civile, une mo-
dification fut apportde par les art. 834 et 8355 d'apres
ces arlicles, il fut déeidé que tout erdancier hypothéeaire
pourrait acquérir valablement inseription pendant un délai
de quinze jours, b partiv du moment olt le nouvel acqui-
renr aurait fait transerive sa vente, Ge systeme protectenr
des créanciers a ¢ét¢ de nouveau remplacé par la loi du
23 mars 1855, qui, abrogeant les art. 834 et 836 du
Code dde Procddure civile, est revenue ainsi i la premidre
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Idgislation du Code Napoldon, ldgislation conlorme clle-
méme & celle de la loi de Pan VIL L'utilité de cette mo-
dification a ¢t¢é un des points les plus contestés de la loi
nouvelle, De nombreuses réclamations se sont fait en-
tendre au Corps-Ldgislatifl et ailleurs contre P'art. 6 de
cetle loi, article que, quant & nous, nous ne pouvons
(qu'approuver complétement, comme un retour aux véri-
tables principes.

Du moment, en effety que Von s'est arrdté au fait de
la publicité¢ de la transeription pour régler les droits 1éels
vis-d-vis des tiers, il faut de toute ndeessité, selon nous,
que ces droits ne datent que du jour ot la transcription
lcur aura donné la publicité demandde. Accorder des
délais de grdce pour remplir cette formalité de transerip-
tion, ¢t donner un effet rétroactif i celle qui aura dté
accomplic dans ces ddlais, c'vst détrnive, en parlic au
moins, les avantages du systéme, et contredive le principe
que toujours la propricté doit arviver entre les mains du
nouvel acquéreury grevée sculement des charges et dé-
membrements antéricurement et régulicrement constituds,
« 11y a d'ailleurs, dit M. Troplong, une profonde dif-
férence entre le systéme du Code de Procddure et celui
« (e Ja loi du 23 mars 1855. Dans le premier, la tran-

¢

-

{

F

seription, inutile & la translation de propriété, ne se

-~

comprend que comme une sorte de mise en demeure,



« une invitaion de s'inserire faite aux eréanciersy il edt

F

{

]

done d1¢ inconscéquent de dater de la méme ¢pogue la

{

ol

mise en demeure et la déehédance, la forelusiony mais,

(

iy

d'aprés la loi nouvelle, la transcription déplace la pro-

.

priété, clle en dépouille Palicnateur (1), clle la soustrait
o par kv méme h ses ayant-cause; clle ne provoque pas

{

A~

des inscriptions tardives, elle n'annonce pas unc vo-

{

ot

lonté de purger qui se réalisera ensuite, clle consomme
sculement la mutation, elle révtle un fait accompli. I

o~y

(

y a lh un changement de principe (ui empéche que F'on

o
-

puisse argumenter du Code de Procédure pour com-
battre Part. 6 de la nouvelle loi. » (2) -

{

Fa

{

Le grand argument, du reste, que 'on a opposs i cel
article, est un argument d'dquité. Quoique, pour notre
compte personnel, partisan du systéme suivi actuellement
quelquefois en jurisprudence et quelquefois méme en doe-
trine, qui consiste & rdsoudre autant que possible bien
des questions dans le sens de Pédquité, méme quand cela
entralnerait une légdre contradiction avee les principes,

j'avoue qu’ici je ne me vends pas bien compte de l'argu-
ment d'éguitd avec lequel les adversaires de notre artiele

(1) Aumoins & V'égard des ticrs, car avjourd'hui comme aulrefois
la mutation de propridtd est parfaite par le scul fait du consentement,

(2) Troplong, De la transcription, no 26,
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'ont combattu, Hs ont prétendu quv.' la suppression des
arl, 831 et 835 du Code de Procddure otait tonte séeu-
rit¢ aux créanciers, ct les laissait entidrement i la merei
des débiteurs de mauvaise foi, ct ecla paree que le fait
suivant peut avoir licu : au 1 mars, Panl emprunte i
Pierre une somme de 50,000 fi. en donmant une hypo-
thdque sur une maison sise &t Parisy le soir méme, guidd
par une intention franduleuse, il la vend & Jean qui est
d'accord avee fui, fait le lendemain, 2 mavs, transerire
immddiatement son acte de vente avant que Pierre, qui
pourlant n’est pas en faute de négligencee, ait fait prendre
inseription h son profit sur l'immeuble,

“Sans doute, ce résultat pourra avoir licw; mais il me
semble difticile, avee un fait pour ainsi dire personnel et
exceptionnel, de venir attaguer un article de loi qui re-
pose sur un principe géndraly ct de ce qu'une chose peut
avoir licu, on ne doit pas conclure d'une manitre géné-
rale que la sireté des créanciers ne sera plus qu'une
question de vitesse. ISt quand méme, dans le cas que nous
avons cité, peut-on dire d'une manitre absolue que le
préteur ne fut pas en faute? Qui empéchait de ne liveer
ses fods qu'apres lUinseription prise, ainsi que ccla se
passe ordinaivement dans la pratique, et de se mettre
ainsi & 'abri de toute fraude? Et dailleurs, du moment
quiavee Jes délais existant autrefois dans certains eas on

oy
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avail atlaqué le principe géndral, je ne vois pas & quel
point précis on pouvait rationnellement s'arréter. Tout
eréancier hypothéeaire, en tout état de cause, ne pourrait-
il pas venir réelamer un terme de grace pour faire opérer
inseription, sous prétexte qu’une autre inscription prise i
la suite d'un prét consenti frauduleusement, quelques
heures apres le sien, est venue rendre son hypothdque
illusoire? Par la méme .raison, Facquéreur qui voit le
lendemain du jour de son acquisition un aulre ac-
quérenr faire transerive avant lui, nwaurait-il pas ét¢ en
droit de réclamer, aussi lui, ce délai de quinzaine pour
faire opdrer la transeription de son acte de vente? L'excep-
tion, sclon nous, n'avait pas plus de raison d'exister dans
un cas que dans l'autre, Le principe est ici formel, et du
moment que la vente transfére immdédialement 1a propriétd
de Pimmeuble b acquéreur, personne ne peut plus faire
inserire d'hypothdque du chef des préeédents propridtaires.
Les art, 834 ot 835 du C. de Pr. C. dlaient une exeep-
tion dont la suppression ne peut ére qu'approuvée.

Bien entendu que l'avt. 6 de la loi du 23 mars 1865
s'applique non-sculement aux hypotheques convention-
nelles, mais aux hypothdques judiciaires et aux Lypo-
théques légales non dispensées de Pinseription. Quant aux
premidres, cela ne fait pas Pombre d'un doute; mais

quelgues personnes se sont demandées s'il en élait ainsi
6
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pour les sceondes. Nous ne nous rendons pas compte de
ce doute, car ces hypothéques sont, sous le rapport de
I'inscription, assimilées aux autres. Pourquoi done, quand
la loi garde le silence, faire une exception en leur faveur,
lorsque surtout Pénumdération que fait 'art. G des ar-
licles 2123, 2127, ete., n'est nullement limitative, mais
est simplement une énonciation et pas autre chose?

XVI. — Aujourd’hui done, et depuis la suppression
des art, 834 et 835 du Code de Proc. Civ., en réponse i
la question posde cn téte de cette scetion, on peut dire
que Pinscription hypothdeaire peut étre requise par le
créancier tant que le débiteur sera resté vis-h-vis des
tiers propridtaire de 'immeuble greve. |

Mais il est h ce prineipe, quelque géndral qu'il puisse
étre, deux exeeptions que nous allons examiner mainte-
nant,

L/inscription hypothéeaire, nous dit 'art, 2140, est
nulle ct sans effet, si clle a ¢été prise dans le délai pen-
dant lequel les actes fails avant 'ouverture des faillites
sont déclards nuls. 1l en est de méme entre les erdanciers
d’une succession, si l'inscription n'a été faite par I'un
d'cux que depuis P'ouverture de la suceession, et dans le
cas ol celle succession n'est aceeptée que sous héndfice
d'inventaive. Nous allons d’abord examiner cette dernidre
hypothese.
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Le motif (ui a porté le législatenr it poser celte exeep-
tion cst aussi juste ct aussi dquitable que possible. EKn
effet, nous dit M. Dalloz (1), « Phéritier témoigne par
« cetle acceptation de son intention de ne pas con-
« fondre son propre patrimoine avee celui de la sucees-
« siony il se fait done ainsi comme une dévolution des
« biens hévéditaires it la masse des eréanciers, et il serait

« aussi comtraire h I'dquitd qu'aux principes d’admettre
« un eréancier i se crder postéricurement des droits de
“ « préférence sur le fond commun. Il en doit étre autre-
« ment lorsqu'il y a aceeptation pure et simple, car sc
« faisant alors une confusion des biens de Phéritier avee
w ceux de la suecession, la position des ceréancicrs vis-i-
« vis de cet hévitier reste ce qu'elle élait vis-hvis de 'au-
« teur de la succession avant le déeds. »

Il y a dans ce, cas une grande anmalogie avee le cas
prévu par le commencement de notre article; la position
est, sous beaucoup de points, analogue entre la suecession
acceptée seulement sous bénélice d'inventaire et la faillite.

On peut dire, en effet, qu'n l'ouverture de la faillite
comme { 'ouverture de la sueeession héndcficiaire, la po-
sition des erdanciers est véglée d'une manicre définitive,

(ue, parlant, ces erdanciers ne peuvent, i compter de

(1) Dalloz, Priv. ot Hyp., v 1431,
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ce moment, rendre teur position meilleure anx dépens les
uns «des autres, ct que, dans les deux cas dgalement, les
droits des crdanciers doivent ¢tre réglés d'une manitre
d'autant plus fixe, qu'il est & présumer que les detles
sont plus considérables que I'actif, attendu que dans la
succession hénéficiaire il y a une sorte de présomption de
déconfiture, car si P'héritier espérait que toutes dettes
paydes la succession oﬂ‘rin:ait un reliquat, il Paceepterait
purement et simplement.

XVIIT. — Une des premidres questions qui surgissent
i l'occasion de Vexception que nous venons de signaler
est celle-ci : Qu'arrivera-t-il si, aprés qu'un erdancier a
pris inscription sur les bhiens d’une succession aceeplée
sous béndlice d'inventaire, 'héritier béndliciaire vient, par
suite d’un de ces actes qui le constituent hérvitier pur et
simple, & étre déchu du héndfice que lui avait donné la
loi? L'inscription prise par le erdancier cst-clle valable?
Nous répondrons, sans hidsitation, aflirmativement,

En cffet, pour réfuter toutes les objections des adver-
saires de notre opinion, il suMit de rappeler ici 'adage
connu, semper hares, semel heres. Du moment que 1'hé-
ritier est devenu, soit volontairement, soit par impro-
dence, héritier pur et simple, il se trouve avoir étd
héritier pur et simple depuis le jour de Pouverture de
la succession. La successton n’a done jamais, en fait, dté
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une suceession aceeptée sous hénélice d'inventaire 5 par-
tant, V'exception eréée par Part. 2146 en faveur des suc-
cessions acceptées sous héndlice d'inventaire ne peut étre
applicable ici, et Pinscription prise par le créancier sera
parfailement valable.

On s'est demandé quelle serait la valeur de inserip-
tion prisc avant que la succession ait ¢été acceptée sous
bénédfice d'inventaire. Le principe que nous rappellions
tout b 'heure donme la solution de celte questiony et
quoique quelques auteurs aient voulu prétendre que 'on

devait appliquer b ce cas le délai de dix jours ctabli
par notre arlicle pour le cas de faillites, et dire que
les inscriptions prises plus de dix jours avant l'accep-
tation de la succession sous béndilee d'inventaire sont va-
ables, il faul recommaitre, quelque rigowreuse que puisse

varaitre  cetle solution, que du moment gu’une sue-
cession a ¢t aceeptée sous héndfice d'inventaire, toutes
les inscriptions prises par les erdanciers, i quelque épojue
que ce soity sont nulles; car I'lidriticr est censé avoir
toujours ¢té héritier hénéficiaive (1).

XIX. — Nous ferons observer ici yue PFadjudicataire
d'un immenble appartenant & une suceession aceeptée
sous béndfice d'inventaire peut s'opposer i Pinseription

(1) Greniery 1. 1, w1205 Tropleng, 1, no gastr,
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faite par un des erdanciers de la succession, car pav le
fait de la vente il sc trouve subrogé aux droits des aulres
créanciers (1).

XX. — Nous ajoutcrons que ce «que nous venons e
dire relativement aux successions acceptées sous béndlice
dinventaire s'applique dgalement aux successions va-
cantes, sur les immeubles desquelles aucune inscription
e peut e prise utilement. Gette question, controversde
pendant quelque temps, est universellement admise au-
jourd’hui en jurisprudence et en doctrine (2).

XXI. — Ainsi que nous I'avons dit, I'inscription prisc
sur un immeuble appartenant & une suceession aceeptée
sous béndfice d'inventaire est nulle : ccla se concoit par-
faitement quand la succession cst dehue h un majeur, car
le refus d’aceeptation pure ct simple fait présumer Pinsol-
vabilité de Phoivie, Mais lorsque la suceession se trouve
apparltenir i un mincury ne fandrait-il pas distinguer le
cas oh la succession conliendrait dvidemment plus de
bicns que de dettes, et ne serait-il pas trop rigoureux de
déelarer toujours, ct en tout dlat de cause, nulles, los
inscriptions qui seraient dans ce cas? Malgrd le texte de
Ja loi, qui évidemment n'dtablit avcune distinetion, mat-

(1) Dalloz, no 18403 arrét de Limoges, § décembre 1828,
(2) Voy. Merlin, Tarrible, Duranton, Troplong, ele.
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gré Popinion de plusicurs auteurs, nous pensons que la
distinetion que nous avons mentionnée tout v 'heure
peut étre admise, ct que Part. 2146 ne doit pas s'appli-
quer dans tous les cas aux successions dévolues aux mi-
neurs. Iin effet, Part. 461 du Code porte que le tuteur
ne pourra accepter ni répudier une suceession dehue au
mineur sans aulorisation préalable du conseil de famille,
et que, dans tous les cas, cetle acceptation aura licu sous
bénédfice d'inventaire. « Si le tuteur, dit M. Grenier (1),
« West pas autorisé i répudier, V'aceeplation en devient

{

-~

une conséiquencey et de I il résulte, quoique I'aceep-

« tation doive avoir licu sous béndfice d'inventaire, une

—

(
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exclusion de l'idée que la suceession soit en dlat d'in-
solvabilité ou de ddeonfiture. Or, c'est de cet dlat que

t

o~

i

nait le principe qui déelave nulle Finscription. » Gest
un fait évident, quoique le contraire soit soutenu par plu-
sicurs auteurs, et notamment par M. Dalloz, ct la pensdée
du ldégislateur rvessort de la position matériclle qu'occupe
dans le Gode la prohibition dont nous nous occupons ac-
tuellement. Il nous paralt certain que, défendant par un
seul et méme article de prendee inseription sur les biens
des faillis et sur ceux des suceessions acceptées sculement
sous bénétice dinventaire, le législateur o ohdi it une senle

(1) tivenier, 4. 1, n» 122,
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et méme idée, savoir, que dans les deux cas le passif du
débiteur était, ou & tout le moins ¢tait présumé supéricur
i son actif. Si done telle a été la pensée du législateur,
on ne doit pas, quand l'aceeptation sous hénéfice d'inven-
laire n'est pas facultative et résulte de la loi, et qu'il est
prouvé que 'actif de la suecession 'emporte sur le passif,
déelarer nulles les inscripti < prises par les erdanciers
sur cette suceession (1), Cett:  ‘éeision pourrait ére par
trop préjudiciable aux créancier, ot conduirait h des ré-
sultats certainement contraires it la pensée du 1dgisla-
teur.

XXII. - La scconde exception au principe posé par
nous, que l'inseription peut dtre prise utilenent tant que
les biens sont encore dans le domaine di- débiteur, ex-
ception que nous trouvons dans la premic ¢ partic de
Fart. 2140, cst ainst congue : « Les inscriptions ne pro-
« duisent aucun effet si clles sont prises dans le délai
« pendant lequel les acles faits avant Pouverluse des
« faillites sont déelards nuls. »

Ce délai nous est indiqué par Vart. H40 du Code de
Commerce, ct est par lui fixé i dix jours; d'ob il résulte
que toute inscription prise dans les dix jours qui pré-

(1) Conlre colte opinfon, Dalloz, t41-t42; Troptong, t. I, 659;
Persil, art, 2180, n® 133 Duranton, t. XX, n- 82,
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cedent Pouverture de la faillite se trouve nulle et impro-
ductive d’effet.

Mais Part. 2140 a ¢té moditié par Part. 348 du Code
de Commerce, qui nous dit : les droits d'hypothéque ot
de privilége valablement acquis pourront ¢tre inscrits jus-
qu'au jour du jugement déclavatif de faillite. Néanmoins,
“les inseriptions prises aprés 'époque de la cessation de
paiement, ou dans les dix jours qui préecdent, pourront
dtre déelardes nulles s'il s’est deould plus de quinze jowrs
cntre la date de P'acte constitutif de Phypotheque et eelle
de l'inseription. Nous ferons observer sculement, i pro-
pos de cet article, que, dans le cas préva par le second
paragraphe, les inscriptions ne sont pas nulles ipso jure,
mais sont annulables (pourront ¢tre déclardes nulles).

[.cs motifs qui ont amend le ldégislateny & admettre
celle exeeption au principe géndral, exception peut-dre
rigourcuse parlois, sont pour ainsi dire palpables. On a
pensé que dans les cas de faillite, lorsque le mauvais
état de la fortune du ddbiteur menace la totalité des
créanciers de pertes cerlaines el imminentes, il serait in-
juste de permettre it un erdancier, micux informé, ou
plus & portée dagir paree qu'il est sur les licux, de
veniry, par le fait d'une inseription, diminuer encore lo
zage des autres erdanciers, el s'assurer un paiement in-
tégral a leur préjdicey et cela sans prévoir le cas on le
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eréancier et e débitenr auraient éé d'accord powr frau-
der, par une inseription hypothéeaire, les droits des
créanciers.

Cette exception est, du reste, bien loin de constituer
une innovation en matiere hypothéeaire. Nous la trouvons
dans la loi de bramaire an VII (1), laquelle défend de
faire inscrire 'hypothéeque «que le débiteur avait con-
sentie, méme antéricurement aux dix jours préeédant L
faillite, lorsqu’on a laissé arriver cc moment sans avoir
préalablement requis d'inscription.

[t bien anlérieui‘emenl, nous trouvons la méme prohi-
hition concernant non pas l'inscription, institution r¢é-
cente, mais la constitution méme des hypotheques, qui
sont déclarées improduetives d’cffet si clles sont consentics
moins de dix jours avant la faillite.

« Youlons et nous plait, lisons-nous dans la déclara-
« tion du 18 novembre 1702, ..... comme ausst que les
« actes et obligations qu'ils passefont par devant notaire
« au profit de quelques-uns de leurs ercéanciers, ou pour
« contracter de nouvelles dettes, ensemble les sentences

« qui seront rendues contre cux, n'acquerront aucune

(

préférence ni hypothéque sur les eréanciers chirogra-

(

qu_—

phaires, si lesdits actes et obligations ne sont passcés,

(1) Loi de brumaire an VI, arl, 5.,
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« et stofesdites sentenees ne sont vendues paceillement
« (lix jours aw moins avant la faillite publiquement con-
« nue. » (1) :

AN — Pendant longtemps, de vives discussions ont
cu hen parmi les commentateurs pour savoir jusqu’ol
s'étendait cette exception, et §'il fallait Pappliquer méme
aux hypothéques légales et aux priviléges dispensés &'in-
seriptions, ainsi que le faisait penser ancien art. 443 du
Code de Commeree, portant : nul ne peut acquérir pri-
vilége ou hypotheque sur les biens du failli dans les dix
jours qui préctdent, ete.

Mais aujourd’hui, le nouvel art. 446G, remplacant 'ar-
ticle 4£3, est venu trancher la question en déelarant
nulles sculement les hypotheques conventionnelles et ju-
diciaires consenties dans les dix jours préeddant la fail-
hite.

Larvt. 2140 est-il également applicable au cas ot il v
a simplement déconfiture? Malgré Iopinion contraire de
quelques jurisconsulles, nous ne pouvons admeltire ceite
théorie, car jamais, quoiqu’en fait ce soit une scule e
meéme chose, e Iégislateur w’a confondu sous une mcéme
dénomination la faillite et la décontiture. Or, notre ar-

tiele, parlant uniquement de Ia faillite, doit uniguement

£4) Voir égatcment Fordonn, du mois de mars 1673, Uit. X1, arl. §.



i D
sapphquer an cas de fathites et ne peat éee dlendu @
celui de décontiture.

ous devons faive remarguer, en terminant les quelgues
observations que nous venons de faire au sujet de Par-
licle 2146, que, traitant de Vinscription hypothécaire,
nous avons cru devoir parler de cet article, qui cependant
ne se rattache pas directement & notre maticre, mais a
de Pimportance au point de vue des rapports existant
entre les eréanciers. Cav il est bien évident que le tiers
détenteur ne serait, ni dans le cas de faillite, ni dans
celut de succession bénélieiaire, recevable & opposer au
créancier Ja nullité de son inscription.

XXHI¥. — Il nous reste une derniére question i ¢xa-
miner. C'est de savoir pendant combien de temps I'in-
scription hypothéeaire est valable et productive d'cflet;
cn d'aulres termes, par quel laps de temps se preserit
Vinscription  hypothéeaire.  L’inscription hypothécaire
nous dit Uart. 2154, conserve Uhypothéque pendant dix
anndes, a partir du jour de sa dates son cfict cesse si
clle n'a pas ¢i¢ renouvelée avant Pexpiration de ce déla.

Un des principaux motifs allégués pour justificr la
courte durce de ce délai a été de dire : qu'il elt ¢té im-
possible au conservateur, st les inseriptions avaient cu
force pendant toute la durée des hypothtques, davoir des

registres tenus de maniere & ce que le publie pat tacile-
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ment avolr connaissance des inseriptions existant sur fes
patrimoines, et qurainsi Ia publicité des hvpothéques se-
rait devenue pour ainsi dive itlusoire.

M. Vatimesnil, dans un rapport velatit & Ia modification

du végime hypothéeaire, a depuis proposé de porter i
trente ans la durée de Uinscription hypothéeaive; mais
ce changement, qui dévidemment constitue une simplifica-
tion désirable, n’a pas été adoptéd, et Pavt. 2154 est resté
comme regle immuable.

Il a cependant ¢été eréé une exception it celte réglé
par le déeret du 28 février 1852, qui porte (art. 47) :
Les inscriptions prises au profit des Socicétés de Crédit
Foncier sont dispensées, pendant toute la durée du prét,
du renouvellement décennal preserit par 'art. 2144, Cette
exeeption ne néeessite aucune explication.

Sous Pempire de la loi dePan VII, il existait une autre
exception au profit de linseription prise par la femme
ou ¢n son nom, a raison de son hypothéque légale. Le
Code Napoléon, ct avee raison, n’a pas reproduit cette
exception. Il est en effet évident que lorsque I'inseription
n'est pas néeessaire pour que I'hypothéque soit valable,
erga omnes, il w'est pas ncéeessaire non plus de renou-
veler cette inscription si elle a été prise. Cette exeeption
cut done constitué sous te Code une sorte de pléenasme;

mais il n’en était pas ainsi sous la loi du £1 hrumaire
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an VH, car alors, ainsi gque nous Pavons v préeédem-
ment, Phypotheque de la femme maricée n'était pas dis-
pensée de Pimseription.

De nombreuses discussions se sout élevées sur le fail
de savoir comment devait se compter ce délai de dix ans.
Sans entrer dans  aucune  explication, nous poscrons
seulement en principe que le jour on Uinseription est prise
ne doit pas compter, mais que Pon doit faire compter le
dernier jour du délai,

Une autre question plus intéressante, selon nous, serait
de rechercher si 'acte de renouvellement doit ou non
porter les indications néeessatres pour la vahidité de
Finseription premicre. Mais nous ne pourrions que répéter
ce que nous avons dit plus haut, i savoir, que 'inscrip-
tion, et partant le renouvellement, cst valable si le tiers
peut v trouver les indications dont il a besoin. Or, une
simple ligne portant renouvellement d'inscription sur les
bicus du débiteur au nom du eréancier, et se reportant
a Pinscription prée¢demment prise en ce qui concernc
les autres indications, nous semble suflisante pour mettre
les tiers en position de s’celairer, et, partant, devra étre
déclarée valable.



SECTION 1V.

Des hypothéques qui ne sont pas soumises & la formalité de
Vinscription,

Sommaire. — No XXIV. — Les hiypotheégues conventionnelles
el judiciaires sont soumises a l'inscription sans exvception. —
Pour les hypothéques judiciaires, une senle inseription ys ire tous
les biens situés dans Uarrondissement du bureau, méme ceux
acquis postéricurement a Uinscription.

No NXV. — Dans le cas préve par Uart. 2130, il faut une
nouvelle inscription a chaque acquisition,

No X\VI. — Distinction a faive entre les hypothéques légales
au point de vue de Uinscription.

No XXVIL, — Les hypothéques des mineurs et des femmes ma-
rices valent sans inscription, art. 2435, — Quid de cet urticle?

No XXVIL. — Ne pourrait on pas modifier cet article, 10 en
ce qui concerne la femme?

No XXIN. — 20 Fn ce qui concerne le mineur?

Ne XXX, — Systéme suivi en Belgique dans ces deux cas.

Ne XXXNL. — L’hypothéque accordée au mineur w’a qu'une
seule date, elle remonte au jour de Uacceptation de lu tutelle,
art, 2135.

Ne XXXIL — Celle de lu femme remonte au jour oi sont nées
les différentes créances qu’elle u contre son mari. — Il y a done

ld une question de fuit,



- U6 -
N NXNIE - Llart, 2133 dévoge-t-it a Fart, 13287 — Non.
N XXNIVL = On peut stipuler par contrat de mariage que
Chypothéque Uégale donnée pour garvantir le vemploi des propres
datera du jour du mariage. — Muais elle ne vaut contre les tiers,
dans ce¢ cas, que s’il y a inseription,
N XXXV, — Modifications apportées 4 notre article par lu
loi de 1835, (Art. 8.
No XXXV — L’lhypothéque porte sans inseription méme sur
les biens du tuteur ou du mari acquis depuis la cessation de ld

tutelle ou de la communauié.
N XXXVIL, — De Part. 9 de la loi du 23 mars 1855, —

Jurisprudence antérvicure a cette lof.

XXIV. — Toute hypothéque, quelle qu'elle soit, doit,
pour produire son cffet vis-d-vis des tiers, avoir ¢t¢ in-
scrite. Gest un fait acquis pour nous, ct sur lequel nous
ne reviendrons pas; mais le Iégislateur a apporté guelques
exeeptions a ce prineipe : et ¢est de ces exeeptions que
nous allons nous oceuper maintenant.

D'aprés ce que nous avons vu en commencant, les hy-
pothcques sc divisent, selon la source dont elles pro-
viennent, en trois classes; ¢t elles sont convenlionnelles,
judiciaires ou légales, selon qu’elles résultent d’une con-
vention, d'un jugement ou de la loi.

Les deax premidres classes, les hypotheques judiciairves

et conventionnelles, sont en tout soumises i la regle gé-
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nérale, et partant completement nulles & Pégard  des
tiers si elles n’ont pas ¢té inscrites, et ne donnent alors
A leurs possesseurs que le simple rang de créanciers chi-
rographaives. 11 existe pourtant entee clles une légire
différence relativement i inscription, différence consis-
tant en ceci @ les hvootheques judiciaives élant, comme
nous Pavons dit chap. I, générales, et frappant par
conséquent les biens & venir comme les hiens présents,
il semblerait que les erdanciers, it chaque nouvelle ac-
quisition, devraient se trouver dans I'obligation de prendre
une nouvelle inseription. Toutefois, il n'en est rien; et
Jorsqu’une hypothéque judiciaire a déj été inserite dans
un bureau, cette inscription sullit pour tous les autres
immeubles que le débiteur peut acquériv par la suite dans
Iarrondissement du méme burcan. Cest ce que nous dit
clairement 'act. 2148 (n° § in fine) : « A défaut de con-
« ventions, une scule iuscription pour ces hypotheques
« (Judiciaires et légales) frappe tous les immeubles com-
« pris dans Uarrondissement du hurcau. » Et la raison
en est facile & comprendre, car cetle inseription unique
suffit pour avertir les tiers que le erdéancier 2 une hypo-
théque dont la nature est telle que tous les immeubles
quacquerra le débiteur seront affectés au paiement de sa

dette.
NXV. — Pour ce qui est des hypothéques convention-
R -
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nelles, clles ne peuvent ¢Mre consenties, en thése génd-
rale, (ue sur les hiens appartenant actuellement au dé-
hiteur (art. 2129), mais il est un cas ol scs biens X venir
peuvent étre dgalement affectés h hypotheque. Si cepen-
dant, nous dit F'art. 2130, les hiens présents et libres du
débitcur sont insuflisants pour la sireté de la erdance, il
peut, en exprimant cette insuflisance, consentir que chacun
des biens qu'il acquerra par la suite y demcure affecté
mesure des acquisitions. On s’est demandé si, dans ce eas,
oit Phypothéque conventionnelle revétait pour ainsi dire

les caracteres de généralité de TUhypothéque judiciaire,

une seule inseription suflisait pour grever tous les biens
postéricurement acquis, dans le méme bureau. Mais la
question a toujours ¢té résolue ndgativement, ct I'inscrip-
tion doit étre requise pour chaque immeuble & mesure
quil entre dans le patrimoine du débiteur. En effet, Fin-
scription hypothéeaire n'est valable qu’autant qu’elle dé-
signe spécialement I'immeuble sur lequel elle est prise
(art. 2148, n° b). Or, la disposition de 'article méme que
“nous citons plus laut est spéeiale et particuliere. La loi
n'a dérogé au principe pos¢ au n® 5 de lart. 2148 qu'au
profil des créanciers avanl une hypothi¢que judiciairve; qui
dicit de uno negat de altero. "

Ainsi, sous cc rapport, il y a une différence i faire

entre Ies hypotheques conventionnelles portant sur tous



SN | 11—

les Diens & venir et les hypotheques judiciaires: pour les
premicres, il faut autant dinscriptions qu’il y a d'im-
meubles différents; pour les secondes, inscription prise
dans un hurcau frappe tous les immeubles que le débiteur
acquiert ensuite dans le méme hurean. Du reste, cette
exdeution, établic aun profit des hypotheéques judiciairves, ne
leur est pas propre et spéeiale, mais clle existe aussi en
faveur des hypothtques légales qui ont également le ca-
vactere de gonéralité, ainst que nous l'avons va cha-
pitre 1.

XXV, — Pour ¢e qui est de la troisitme classe d'hy-
pothiques, les hypotheques légales, nous rappellerons en-
corc ici la subdivision que nous avons faite lorsque nous
en avons parlé en commencant; nous avens distingué les
hypothéques légales dtablies au profit de la femme, du
mineur, de I'Etat, des communes, cte.

Parmi ces hypotheques, les dernicres sont, comme
toutes les autres, soumises au principe général, et ne
peuvent valoir contre les tievs que par Uinscription. Nous
n'aurons done pas i nous en occuper, puisqu’elles rentrent
dans la régle commune, ct nous parlerons sculement des
hypotheques légales accovdées a la femme et au mineur
sur lcs biens du mari et du tuteur.

XXVII. — Le Code Napoléon (art. 2135) déclare que

ces deux hypotheques. contratrement i ee qui a heu dlor-
A Jues, ]
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dinaive, existent crga omnes indépendamment e toute
imscription.

Celte exeeption wavait pas lien autrefois sous ta loi de
I’an VI, et w'a été introduite que par les rédacteurs du
Gode Nap. On a pensé que Thypothéque accordée aux
mineurs ¢t aux interdits et ¢té une garantic illusoire st
clle cut été soumise h la formalité de Vinscription, car
ces personnes étant, en fait, incapables de faire des actes
conservatoires de leurs droits, celle inscription nedt
jamais ¢té prise. C'est par le méme motif que la femme
est dispensée de faire inscrire son hypothéque: piacée
sous l'influence de son mari, elle eit, dit-on, presque
toujours ndgligé de faire un acte dont celui-ci peut avoir
a souffrir (1). Ces raisons, qui sont celles que presque
tous les auteurs donnent & Pappui de V'exeeption intro-
duite par Part. 2135, sont-clles assez fortes pour justi-
fier complitement c¢ manquement au grand prineipe de la
publicité des hyp~theques? H nous est diflicile de le con-
céder. Sans doute, nous n’hésitons pas v reconmaitre la
néeessité on se trouve le 1égislateur de protéger ceux qu'il
a déelaré incapables, mais doit-il le faire au préjudice des
autres citoyens? Kvidemment, non! Du moment que la

néeessité de Pinscription hypothéeaire a ¢é reconnue,

(1) Mourlon, t_ I, p. 565.
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que Pon est tombé d'aceord sur le hesoin de la publicite
pour sauvegarder les droits des tiers, il fullait adopter le
principe dans son entier, ¢t ne pas permellre (ue pres
de la moiti¢ des immeubles du territoire francais pat
s¢ trouver grevée d’hypothiéques occultes. Cette opinion,
plusicurs fois déjh, a été émise, principalement dans cer-
taines revues de jurisprudence, et toujours combritiue;
clle a ¢té généralement repoussée. Les législateurs du
mois de mars 1855, tout en étendant les limites de la
publicité donnée aux mutations de propriété, n'ont pas
os¢ toucher au privilége, exorbitant sclon nous, accordé
aux incapables; mais sentant pourtant la néeessité  d'unc
modification, ils se sont contentés d’'un moyen terme sur
lequel nous reviendrons plus tard.

Indépendamment de la néeessité de sauvegarder les
incapables per fas et nefas, on a objecté aux derivains
qui ont combattu P'art. 2139, que, en ddéfinitive, les tiers
ne couraicnt presque awcun risque, puisque la loi (2136)
obligcait les maris et les tuteurs 2 faire inscrire eux-
mémes 'hypothéque dont sont grevés leurs biens; mais
tout le monde comprend combien peu, dans la pratique,
doit Ctre saivic une prescription toujours désavantageuse i
celui qui s’y conformerait, ct dont en définitive I'exécu-
tion n'est garantic par aucune espeee de sanetion. Car on

ne peut pas, ¢n honne foi, considérer comme une sanc-
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tion sullisante de l'obligation de faire inscrive I'hypothe-
que de leur femme ou de leur pupille, imposée an mani
ou au tuteur, la clause finale de ec méme art. 2136, qui
déclave stellionataire celui qui aurait laissé prendre une
hypothtque conventionnelle sur ses bicns sans déelarer au
eréancier I'hypotheque légale qui les grevait déji. Jin effet,
que garantit cette sanction? L’obligation de faire inscrire
Phypothéque? Nullement. Mais bien uniquement le fait
de consentir une hypothéque sans prévenir le créancier.
Mais, dit-on, cette disposition ne garantit-elle pas sufli-
samment les tiers, ne sont-ils pas i 'abri de toute fraude?
Oui, ils auront la faculté, aprés avoir ét¢ trompés, de
poursuivre leur débiteur par voie de contrainte par corps,
mais leurs capitaux n’en seront pas moins perdus; et d’ail-
leurs, ce fait de stellionat ne peut s’appliquer qu’a un scul
cas, celui o une seconde hypothéque est prise sur les
biens du mari et du tuteur. Mais dauns le cas de vente? Qui
viendra, je vous prie, sauvegarder les droits du tiers dé-
tenteur? Pierre, je suppose, achéte de Paul un immeuble;
avant d’opérer le paicment, il consulte les registres du
conservateur, ¢t ayant acquis la certitude qu’il w'existe
pas d’hypothéques inscrites sur cet immeuble, fait simple-
ment transcrire sa vente ct se eroit en sireté. Lt parce
que Paul, qui dans ce cas n'était pas obligé de le pré-

venir, se trouvait, av moment de la vente, chargé d'une
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tatedle, circonstance tout i fait inconnue i Pierre, celui-ct,
au bout de quinze ans, pourra se voir dépossédé par suite
de Phypothique oceulte que le pupille avait sur les biens
de son tuteur, et, s'il a grevé son immenble d’hypothéqgue,
ses crdanciers seront primés par le pupille; et si cet im-
meuble a, comme il s¢ peut, passé successivement en dif-
térentes mains, ce méme pupille viendra déposséder le
tiers détenteur, quitte i celui-ci & intenter un proces en
garantie, qui de main en main remontera jusqu'a Prerre,
premicr acquéreur! Lt pourtant, dans ces cas, les tiers
Iésés n’étaient certes pas en faute.

Je suppose, dans une autre espice, un marl propric-
taire sous condition résolutoire, dans le cas préva par
Iart. 952. La condition s’étant réalisée, le hien retourne
au premier proprictaire, qui alicne ou hypothtque cet im-
meuble. La communauté dont le chef avait été propric-
taire sous condition résolutoire est dissoute, ct les biens
du mari sont insuflisants pour les reprises de la femme;
I'hypothéque de celle-ci s’élendra méme sur les biens
possédés par son mari, sous condition résolutoire, et elle
viendra primer ou ¢vineer les créanciers hypothéeaires ou
les détenteurs de ces biens. Quel moyen, dans cc cas,
est-11 laissé a ceux-ci pour se garer de Féviction ou de la
diminution de leur gage? Aucun.

NNVHLD — Aussiy en présence de ees résultats, con-
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cevons-nous parfaitement que nombre d’auteurs soicnt
venus demander la suppression de Phypothique occulte
des femmes marides ct des autres incapables, surtout
quand nous voyons en Allemagne le régime hypothé-
caire marcher parfaitement sans 1'exception introduite
en France par Part, 2133. Il est vrai que d'un fait
propre i une législation on ne peut pas tirer un argu-
ment séricux contre un autre fait propre i une autre 1¢-
gislation, différente peut-étre d’esprit ct d’idcées. Mais, sans
assimiler complétement les hypothéques dont nous nous
occupons aux hypothéques conventionnelles, ainsi que ccla

avait licu sous I'empire de la loi de 'an Vi, ne pourrait-

on pas pourtant se¢ conformer aux principes généraux, et
donner ainsi une garantic plus grande aux tiers? Il nous
semble que ce résultat ne serait pas impossible h at-
teindre.

D’abord, pour ce qui est de I'hypothéque accordée
la femme mariée sur les biens de son époux, on pourrait
supprimer tout & fait Yexception de I'art. 213853 et quelque
grave (ue puisse paraitre en apparence celte atteinte por-
tée aux prérogatives de la femme, nous sommes intime-
ment persuadé que le préjudice qui pourrait lui étre
causé par la suppression de Fart. 2135 serait & peu prés
nul. En cffet, comment, saut exception, se passent les
faits dans la pratique? Tout le monde sait quel luxe de

R
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précautions est géndralement pris, lovs de toul mariage,
pour sauvegarder les intéréts des deux conjoints, et avee
quelles minuties sont discutés les contrats de mariage.
Aussi, en présence de cette préoccupation des intéréts
matéricls, qui se fait sentir lors de toute union, sommes-
nous persuadé que, du moment que I'hypothéque des
femmes marides se (rouverait soumise i la nécessité de
I'inscription, linscription serait toujours requise, sou-
vent méme avant que la célébration du mariage ft
venue donner vie aux dispositions du contrat, Qui em-
pccherait d'ailleurs d’exiger que Doflicier de Vétat civil,
en demandant aux futurs époux s'ils ont fait un contra
de mariage (art. 75 addition, loi du 10 juillet 1850), fut
tenu d’avertir la femme de la néeessité ol elle serait, pour
faire valoir son hypotheque, de requérir inseription? Cette
inseription, d'ailleurs, unc fois prise, s'étendrait bicn en-
tendu i tous les biens acquis par le mari dans le ressort
du méme burcaun, puisque cette hypothéque serait giné-
ale. Mais cette hypothéque aurait-clle besoin d'étre
renouvelée lorsque la femme acquerrait de nouvelles
créances contre son mari? Non dvidemment, ear jamais
le chiffre exact de la dette du mari cnvers sa femme,
dette gavantie par Phypotheque, ne peut ¢tve mentionng;
on ne le commaitra qu’h la dissolution de la communauté.
Dans Pimpossibilité ont Pou est de conmaitre le quantion de
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la dette, quest-ce qu'il importe en détinitive aux liers de
savoir, si ce n'est que les biens d'un (el sont grevds d'une
hypothe¢que? Or, une scule inscription au début du mariage
mettra ce tiers, s'il est pradent, sullisamment cn garde.

XXIX. — Quant aux mincurs et aux interdits, il est
cerlain que géndralement ils sont incapables, en fait, de
requériv Finscription. Mais qui empécherait de statuer
(que, lors de la réunion du conseil de famille pour la no-
mination soit du tuteur, soit du subrogé-tuteur, le juge
de paix serait tenu de réclamer d’office, au nom du con-
scil, Pinscription en faveur du mineur, et que pour l'in-
terdit le procurcur impérial, qui en tout état de causc
peut réclamer Pinscription, serait obligé de la demander?

XXX. — Sans parler ici des Idgislations de Bavicre,
de Prusse, cte., voici quelle est actucllement la loi en
viguceur en Belgique sur cette matidre. Les hypothtques
Iégales sont spéciales ct non générales, ct sont soumises i
I'inscription. Pour le mincur, si i 'ouverture de la tutelle
le tuteur posstde des propriéiés foucidres, le conseil de
famille désigne celles qui seront frappées d'hypothéque, et
fixe la somme pour laquelle 'inscription sera prise. La loi
prend les précautions les plus propres pour s’assurer que
F'inseription scra effectivement formalisée. S'il est reconnu
que Ie tuteur n'a pas d'immeubles en quantité suflisante,

il est obligé de verser dans la Caisse des Dépots et Con-
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signations les capitaux mobiliers du mineur. Si dans le
cours de la tutelle les garanties fournies par le tuteur se
trouvent modifiées, le conscil de famille peut en exiger:
de nouvelles. Pour assurer 'exccution des délibérations
du conseil de famille en ce qui concerne les inscriptions
hypothéeaires, la loi prescrit la tenue au greffe de chaque
justice de paix d'un état de toutes les tutelles ouvertes
dans le canton, avee Pobligation d’envoyer an procurcur
du Roi de I'arrondissement copie de cet état, et enjoint
au tribunal de statuer, tant d’oflice que sur les réquisi-
tions du ministere public, sur la vue de cet dtat.

Quant aux femmes mariées, le contrat de mariage doit
déterminer les immeubles qui sont grevés d'hypothtque,
I'objet auquel s’applique la garantic et la somme, jusqu'h
concurrence de laquelle I'inseription doit étre prise. Elle
doit étre inscrite par le mari avant la cél¢hration du ma-
riage, ct & son défaut, la femme, ses pavents alliés jus-
quan troisitme degrd, le juge de paix ou le procurcur
du Roi, peuvent la rvequérir,

XXXI. — Mais, quelles que soient Ies modifications que
I'on pourrait apporter & Part. 2135, cet article exisle.
Yoyons done en quelques mots quels sont ses effets.

Le ldgislateur, comme nous le regrellions toul &
'heure, a done, par Part. 2130, dispensd le mineur, 'in-

terdit et la femme maride de faire inscrive Phypotheque
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quil lewr accordait sur les biens de lewrs tuleurs ou de
leurs maris. 1l suit de ta que ces biens s¢ trouvent gre-
vés d’hypothdque erga omnes par le scul fait de la tutelle
ou de la publication du mariage.

A partic de quelle date se trouvent-ils grevés? Clesl
une question qui, quoique importante surtout cn ce qui
concerne le droit de préférence, peut cependant offvir de
Pintérét pour le tiers détenteur d'un immeuble.

Occupons-nous d’abord de I'hypothéque accordée au
mineur. Cetle hypothéque, quelles que soient les erdances
qu'elle garantit, remonte a un scul et méme jour. Il n’y
a donc pas licu ici de distinguer, comme nous le ferons
tout 2 I'heure en parlant de 'hypothéque de la femme
mariée, 'origine des diverses créances. Mais cetle date
unique, quelle est-elle? Quand cette hypothéque a-t-clle
commencé?

Le jour de lUacceptation de la tutelle, nous répond
Vart, 2130 n° 1. Mais de son coté, Vart. 2194 déelare
que cette hypothéque doit dater du jour de Venlrée en
fonctions du tuteur. En présence de ces deux articles con-
tradictoives, laquelle des deux déeisions adopter?

Soit done, je suppose, Primus auquel incombe une tu-
telle le 1°° janvier 1859 : il entre en fonctions le 3,
dans Uintervalle, il cede t Secundus Pimmeuble A, E'hy-
pothegue légale du pupille existant sur les biens de Pri-
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mus, courra-t-clle i partiv du jour de la nomination ou du
jour de Penteée en fonctions? Autrement hypotheque,
duns ce cas, greévera-t-clle ou ne grévera-t-clle pas 'im-
meuble acquis par Secundus? 11 semble impossible de ne
pas déeider que Phypothdque du mincur, devant prendre
naissance au moment oit commence la responsabilité,
doit prendre dale le jour de Paceeplation du tuteur, cav
celui-ci est tenu de gérer i partiv du jour de son aceep-
tation sculement.

Ce sera donce & ce jour qu'il fandra faire remonter 1'hy-
potheque du mineur, quelles que soient d'ailleurs, avons-
nous dit, la date et la cause de la eréance.

XXXIL — En ce qui concerne Phypotheque Iégale qui
est accordée A la femme maride, 1l y aura lieu de faire des
distinetions basdes sur la date des diverses créances ga-
ranties par cette hypotheque.

En effet, tous les apports que la femme fait & la com-
munauté, et pour la reprise desquels la loi lui accorde
une hypotheque, n'ont pas lieu le méme jour; il elt
done ét¢ injuste i I'égard des tiers de faire remonter cette
hypothéque & un scul et méme jour. Aussi le législateur
a-t-il adopté le principe suivant, que la date de 'hypo-
theque est déterminde par la date du jour dans lequel
sont nées, ou anquel remontent les différentes erdances
que la fomme a contre son mavi. Cest ce gui vdsalte
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clairement des dispositions de 'art, 2135, qm dans le
n® 2 regle successivement le rang des hypothéques que
peivent avoir les ferames.

1° Pour leurs dot et conventions matrimoniales;

2° Pour les sommes dotales ¢t provenant de suceessions
~ou donations ¢chues pendant le mariage; .

3* Pour l'indemnité A laquelle la femme a droit an su-
jet des dettes contractées avee son mari, et pour le rem-
ploi de ses propres.

st fixe ce rang au jour ot la responsabilité du mari a
commeneéd, c'est-i-dire au jour du mariage pour la dot et
les conventions matrimoniales, et au jour ol il s'est
trouvé en possession pour les sommes dotales provenant
de succession, et pour la valeur des emprunts ou des
propres de sa femme aliénés par lui.

Pour ce qui est de la dot et des conventions matrimo-
niales, M. Troplong a prétendu que ce n'dtait pas scule-
ment an jour de la célébration du mariage qu'il fallait
faire prendre date & Phypothéque de la femme, mais que
'on devait la faire remonter au jour méme du contrat de
mariage, et que la célébration du mariage avait pour ainsi
dire un effet rétroactif (1).

Yavoue qu'il m’est impossible de partager ectte opinion

(1) Troplong, Myp., tom. I, p. 403,

I ——
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(que je ne ferai méme que mentionner bridvement)y el
avee la majorité des anteurs, je crois que ¢'est seulement
an jour de la céléhration du maviage que doit remonter
I'hypothdque de la femme pour sa dot el ses conventions
matrvimoniales (1).

Bien entendu ici que par le mot dot il faut com-
prendre ce qui est apporté par la femme le jour méme
du mariage. Le mot est pris ici dans un sens pratique;
mais peu importe que le mari ait ou non recu cffeelive-
ment ce que la femme est censée lui apporter, sa respon-
sahilité n'en est pas moins engagcée, et parlant 'hypothdque
de la femme n’en existe pas moins.

Quant aux conventions matrimoniales, on entend par
la les avantages stipulés par la femme, tels que préeiput,
usufruit, cle. Nous ferons ohserver que I'hypothéque ga-
rantissant ces conventions n'existe pas au profit de
feomme du failli, dont le mari était commercant lors du
mariage, ou hien 1'est devenu dans Pannde qui a suivi la
célébration du mariage (art. 564, Code de Com.). 1l elt
¢é1¢ en effet trop facile de frauder & P'avance les droits des
créanciers en assurant i la femme des avantages consi-
dérables par contrat de mariage, avantages emportant hy-
pothégue du jour de la eélébration du maviage.

-

(1) Pour M. Grenier, Dalloz, Persil, Mourlon, ele.



— 112 —

La loi, en assignant un rang aux (rois espéees  de
eréances dont nous avons parlé, en a pass¢ heaucoup
d'autres sous silence, par exemple les indemnités pour
dégradations, ete. ; mais il sera tonjours facile de savoir
i quelle date faire remonter 'hypothtque de la femme
en se reportant au principe que nous avons posé plus
haut, & savoir : que la date de Uhypothéque est déterminée
par la aate du jour dans lequel sont nées ou auquel re-
montent les différentes créances que la femme a conlre
son marti.

Ainsi done, pour expliquer nos théories par un exemple
pratique : Primus, en mai 1852, dépouse Titia qui lui
apporte une somme de 50,000 fr. de dot: en 18353, il vend
a Secundus une maison sise d Rennes. L’annde suivante,
par suite du décds de ses pere et mere, Titia recucille
une valeur de 100,000 fr.; la liquidation de la commu-
nauté a lieu en 1856. Titia ne pourra agir contre Secun-
dus, tiers détenteur de Fimmeuble vendu, que pour une
valeur de 50,000 fr., montant de son apport matrimonial,
car I'hypothéque qui garantit la succession de 100,000 fr.
par clle recueillie, ne prenant date que du jour de I'¢-
chéance de ladite succession, en 1854, ne peut porter ‘
sur un immeuble sorti des mains du débitcur en 1833,
¢'est-ti-dire P'annde précédente.

Yoici wn autre exemple qui montre en outre la difté-
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rence existant suy ce point entre Phypothéque de la femme

maride et celle du minecur :

{1

L{

«

{«

£t

«

«

«

«

{{

«

{

« Titius épouse Prima, el devient le méme jour tuteur
de Secunda, sccur de Prima. Une hypotheque est par lui
consentie & l'un de scs créanciers. ostéricurement i
cette hypothéque, une succession ¢choit & Prima, sa
femme, ct it Secunda, sa pupille; il la regoit en sa
double qualité de mari et de tuteur. It tombe en faillite :
comment colloquerons-nous  Prima, Secunda, ¢t lc
créancier ayant recu- hypothdque postéricurement au
mariage ct antéricurement i la succession? Secunda (fa
pupille) aura le premier rang, car son hypothéque date
non pas du jour de la succession, mais du jour on 7i-
tius a ¢té tuteur. Le crdancier aura le second rang, car
son hypothéque est antérvicure & Pouverture de la suc-

cession, époque qui détermine le rang de U'hypothéque
de Prima. » (1)
XXXII. — On s'est demandé si art, 2136, qui ac-

corde h la femme une hypothéque sur les biens de son

mari pour Pindemmité i elle due i Poceasion des dettes

(qu’'clle a contractées avee son mari, ou pour le remploi

de ses propres aliénéds i dater du jour de 'obligation ou

de la vente, dérvogeait & art. 13285 en d’autres termes,

(1) Mowilon, tom, HI, p. 567.
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sty lorsque Vobligation ou la venle cexistaient en vertu
d'un acte sous scing privé, 'hypothéque 1égale de la femme
remontait au jour du contrat, ou sculement au jour ot ce
contrat avait acquis date certaine : il a été déeidé (Cass.,
o févricr 1851, Dalloz, p. b1, 114; Rennes, 21 aoll
1851, Dalloz, p. BE, 5, 425) que c’dtait sculement aun jour
on I'acte avail acquis date eertaine que remontait ’hypo-
théque. S'il en edt ¢té autrement, la fraude fat devenue
trop facile, ct d'ailleurs la dlisposition de Varl. 1328 csl
trop géncrale; pour que Vart, 2135 y fasse exeeption, il
faudrait pour cela que cette exception fat formellement
exprimée ou résultdt virtuellement de la nature méme des
choses,

La déeision cst J]a méme relativement & emprunt fait
par la femme dans P'intérét de son mani.

XXXIV. — Une autre question qui présente assez d'in-
térct est celle-ci : Les époux peuvent.ils déroger par con-
(rat de mariage b la disposition de la lai énoncée dans
I’art. 2133, ct stipuler, par cxcmiﬂc, que la femme aura
hypothéque 1égale du jour du mariage pour le remploi de
ses propres alidnés pendant le mariage, ou pour les dettes
contractées avec son mari?

I.a Cour de Cassalion s'est prononede pour 'affirmative
par un arvét du 26 février 1829 (Dalloz, 29, 1, 1061), con-
firmatif d'un arrét de la Conr d'Orléans, fondé sur ce que
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les dispostions de Vart. 2135, ne pouvant pas étre consi-
dérées comme intéressant Pordre public, il dtait permis
'y déroger par des conventions particulitres Cette opi-
nion est partagée par M. Delvincourt et M. Dalloz (1), qui
prétendent que s'il a été stipuld dans un contrat de ma-
riage, méme postéricurement au Code, que la femme
aura hypotheéque du jour de la célébration du mariage
pour le remploi de ses propres aliénés et pour 'indem-
nit¢ des dettes contractées pendant le mariage, cette sti-
pulation doit avoir son effet. Cette solution nous parait
inadmissible, dans son entier au moins. Que 'on puisse,
par suite d'une hypothtque toute de convention, grever
ses biens & partir du jour du mariagel, méme pour le
remploi des propres de la femme, le fait ne sounflre pas
de discussion; mais cette hypothéque est alors pure-
ment conventionnelle, ct ne peut avoir auncun des carac-
teres de Phypothéque légale; elle n’aura done foree vis-
h-vis des tiers que si elle a été inserite (2), car ce n'est
que par exceplion que 'hypothéque est affranchic de
Pinscription, et Pexception édtant de droit étroit, ne peut

sappliquer qu'aux cas spéeialement prévus par la loi.

(1) Dalloz, no 933,

(2) 1l va sans dire que, a partir du jour o les propres auront été
vendus, 'hypothéque vaudra sans inscription,car ce ne sera plus une hy-
pothdque conventionnelle, mais bien 'hypothéque tégale de 'art, 2135,
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XXXV, — D'aprés ce que nous venons d'exposer, on
voit combicn ce systtme des hypothdéques 1égales de la
femme ct des mineurs peut étre préjudiciable aux Uers,
ct, en tout cas, nuisible au crédit du mari et surtout du
tuteur, puisque les tiers qui traitent avec lui peuvent tou-
jours, d'un moment i L'autre, voir leurs sretéds s’évanouir
ol lears eréances primdes par les erdances qui naissent
postéricurement au profit de ces incapables.

Disons un mot maintenant, mais un mot sculement, du
moyen terme que 1a loi de 1855 a cru devoir apporler au
vice du systéme des hypotheques oceultes.

Autrefois, les mincurs et les femmes dtaient dispensés
de Tinseription, méme aprés la cessation de la tutelle ou
la dissolution du mariage. 1l était diflicile de plus porter
atleinte au principe de fa publicité des hypothéques, ct
sans qu’aucun motif pat venir militer en faveur de cette
exeeption au drvoit commun. Aujourd’hui, cette anomalie
n’existe plus. On a compris que du moment que les mo-
tfs qui faisaient établiv une exception de tolérance en
favenr du mineur et de la femme mariée venaient d ces-
ser, Pexeeplion devait aussi cesser, cessanle causa cessat
effectus. Aussi, I'art. 8 de la loi du 23 mars 1855 a d¢-
cidé que si la veuve, le mineur devenu majeur, 'interdit
relevéd de son interdiction, lenrs hériliers ou ayant-eause,
wont pas pris inscriplion dans Uannde qui suit la disso-
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lution du mariage ou la cessation de la tutelle, leur hy-
pothtque ne date, & P'dgard des liers, que du jour de
Pinscription prise ultéricurcment.

Ainsi done, supposons une veuve : daus Pannde «qui suit
la dissolution de la communauté, prend-elle inseription
pour ses hypothéques légales? celles-ci subsisteront & la
date que leur assigne la loi. Néglige-t-clle au contraire
cctte mesure? ses hypotheques subsisteront toujours ; mais
rentrant dans la classe des hypothéques ordinaires, clles
ne vawdront, vis-h-vis des tiers, que du jour ot clle aura |
requis inscription.

Etil en serait de méme b U'égard du mincur devenu

najeur.

Si cet article ne détruit pas le vice dont nous nous
plaignons, au moins cn diminue-t-il Pabus, ¢t nous ne
pouvons qu’y applaudir; aussi ne comprenons-nous pas
ces lignes que nous trouvons dans un auteur dont nous

affectionnons habituellement les déeisions :
« 11 est i regretter peut-Gtre, dit M. Mourlon, que celte

innovation ait ¢té ¢lendue aux mincurs devenus majeurs,
Bien peu parmi cux sceront, en cllet, assez soucienx de
leurs droits, assez libres, assez indépendants pour prendre
au sortir de la tutelle des mesures conservatoirves, ct se

verront ainsi ldsés. » (1)

(1) Moutlon, 3¢ examen, |1 568,
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Nous ne redirons pas icl ce que nous avons dit plus
haut. Mais encore une fois I'art. 8 n'est qu'un palliatif,
ct nous regrettons que le législateur n’ait pas osé fran-
chement supprimer une exception si préjudiciable aux
tiers et si contraive aux principes.

XXXVI. — Une question qui a été soulevée est la sui-
vante : on s'est demandé si la femmme ¢t le mineur avaient
une hypothéque sur les biens acquis par le mari et le
tuteur depuis la fin de la tutelle ou la liquidation de la
communauté, et si, dans le cas ou cctte hypothéque exis-
terait, clle serait affranchic de la néeessité de Vinscrip-
tion. L'aflirmative, sur le premicr point, n’a pas rencon-
tré de contradictcur sérieux; il est juste, en eflet, que,
aussi longtemps que le mari et le tuteur n'ont pas réglé
leurs comptes, leurs biens garantissent les obligations par
eux contractées envers la femme ou envers le mincur, ct
que partant 'hypothéque légale, pesant sur tous les biens,
s'étende méme b ceux acquis postéricurement a la cessa-
tion de la tutelle ou de la communauté.

Le sccond point a paru faire plus de difiiculté, et nous
citerons notamment M. Duranton pafmi les auteurs qii
prétendent que cette hypothéque ne peut étre dispensée
de I'inscription. Mais malgré les raisons apportées par lui
a I'appui de son opinion, nous croyons que la loi ne fai-
sant pas de distinction puisque I'hypothéque 1dgale s'étend
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méme aux immeubles acquis depuis la eessation de la
tutelle ou de la communauté, cette hypothéque est natu-
rellement dispensée de Tinscription, an moins pendant
Fannée qui suit 1a fin de la tutelle on la dissolution de
la communauté.

XXXVII. — Une autre modification trés-importante
apportée & notre législation, relativement aux hypothéques
Iégales des femmes marides, est la disposition de l'art, 9
de la loi du 23 mars 1855, qui porte : dans les cas ol les
femmes peuvent céder leur hypothéque légale ou y re-
noncer, cette cession ou cette renonciation doit étre faite
par acte authentique, et les cessionnaires n’en sont saisis
h I'égard des tiers que par inscription ou par la mention
de la subrogation en marge de Pinscription préexistante. »

Avant la publication de cette loi, cette subrogation pou-
vait étre faite, méme par acte sous seing privé, et c'ctait
un point controversé que de savoir si le eréancier subrogé
avait ou non hesoin de I'inscription pour agir contre les
liers comme ayant-cause de la femme, ou, en d’aulres
termes, si c’était par la date de P'acte emportant subro-
gation & I'hypothtque légale de la femme, ou par la date
de Pinscription destinée h révéler aux tiers I'existence de
celte subrogation, que devaient se régler la préférence d’un
créancier sur Pautre et les droits du tiers acquéreur vis-
a-vis du créancier. La disposition de Uart. 9 fait cesser
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pour P'avenir tout doute ct toute incertitude sur ce point;
mais la question pour le passé a conservé le méme inté-
rét, puisque I'art. 11 de cette méme loi porte que I'avt, 9
n'est pas applicable aux actes ayant acquis date certaine
avant le 1¢ janvier 1856,

Examinons-done cette question : « Quelques arréts
« (jo cite textuellement M. Dalloz (1)) se sont prononeds
« pour la nécessité, Ainsi, il a été jugé que dans le con-
« cours de deux créanciers, dont I'un se trouve subrogé
« tacilement et l'autre est subrogé aussi  Phypothéque
« ldgale de la femme, c'est ce dernier qui, quoique pos-
« téricur en date, doit étre préféré s'il a fait inscrire son

(

-

acte de subrogation (Paris, 15 février 1832). Cette so-
« lution n'est pas explicitement contenue dans l'arrét,

=y

¢

mais clle résulte comme conséquence du point jugé.
« Décidé également, qu’entre plusicurs eréanciers subrogds
« 2 I'hypothéque légale de la femme, c'est le eréancier le
« premier subrogé et qui a pris inscription en verlu de
« sa subrogation, qui doit étre préféré aux créanciers qui
« n'ont (raité avee la femme ct n'ont fail inscrire leur

{

subrogation qu’apres lui. (Metz, 17 décembre 1822,
tribunal de Senlis, 23 aont 1833.)

« Mais des arréts en plus grand nombre ont décidé que

¢

ol

(1) Dalloz, n" 288 ¢l suivants,
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« Vinscription de Vacte de subrogation n'élait point né-
« cessaire; qu'ainsi, entre deux créancicrs inscrits subro-
« gés 'un et l'aatre par une femme mariée, leur déhi-
« trice, aux droits (ui résultent pour clle de son hypo-
a theque légale (inscrite ou non), c'est le eréancier pre-
« mier subrogé qui deit étre préféré, nonobstant qu'il
« nait point fait inscrire son acte de subrogation et que
« le second créancier ait vempli cette formalité. Le motif-
« donné par ces arvéts, c'est (u'ancune loi n'exige que

« le eréaneier subrogé & Phypotheque légale de la femme

« fasse inserire P'acte de subrogation consenti par elle &
« son profit, et n'accorde au eréancier, qui a rempli sura-
« bondamment cette formalité, une préférence sur les
« créanciers dont la subrogation n'a pas ¢té inscritey que
« Part. 2134, qui ne donne vang & hypothdque que du
« jour de linseription, ne peut s’entendre que de l'in-
« scription du titre constitutif de la eréance, et non d’'une
« hypothtque 1égale qui en est dispensée par Part, 2135,
a ¢t & P'égard de laguelle le créancier qui représente la
« femme doit jouir du méme avantage, et n’est pas plus
« obligé de faire inscrire sa subrogation que la femme
« clle-méme de faire inscrire sun hypotheque. Les au-
« teurs ont généralement adopté cette jurisprudence.
« Persil, Duranton, Rolland de  Villargues, Troplong,

« Zachariee. »

iy,

. -
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CHAPITRE M.

DE L EFFET DES UYPOTHEQUES CONTRE LES TIERS DETENTEURS.

SECTION 1.

Du droit de suite dans ses effets généraux,

Sommaire. — No XXXVIHI. — En quoi consiste le droit de
suile? — L’hypothéque étant tndivisible, 1l s’applique & tous les
immeubles grevés ou d loules les portions d'immenbles.

No XXXIX. = Il s’applijue également & Vusufruit,

Ne XI.. — Il ne s'applique pas au cas ot une maison « été
vendue pour élre démolie, et oty la démolition a eu lieu,

No XLI. — Quid pour le cas ol on a séparé de U'immeuble
grevé un drott de servitude, d’usage ou d’habitation? — Systéme
de M. Troplong, — Systéme de MM. Persil, Dalloz et Delvin -
court. — Systéme de M. Mourlon.

No XLH. — Quid quant aux baux consentis, art. 1 de la loi
du 25 mars 1855? — Distinction entre les baux transcrits ct
non (ranscrils.

Ne XLUL, — En cas d'échange, lo droit de suite ne doit pas, si
Uon a une hypothéque générale, porter d la fois sur Utmmeuble

donné par le débiteur en échange ot sur celui qu'il a regu cn
contre-échange.
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Ne XLEY, — On ne pent stipuler que la vente waara pas licu
en justice, car le but de Ulypothique est d'arriver a la venle en
justice de U'immeuble,

No XLIV bis, «— Le tiers n'est pas obligé personncliement, —
On ne peut donc opérer sur lui de saisies-arréts pour le paie-
ment des intéréts de la deite.

Ne XLV, — Le tiers jouit des termes accordés an débiteur,
méme lorsque celui-ci vient d en étre déclaré déchu.

No XLV), — Du bénéfice de discussion.,

No XLVII. — Il n'existe que dans le cas ot hypothéque cst -

générale.

No XLYVII. — Pour Uopposer, 1l faut que le tiers ne soil pas
obligé personnellement, — Quid quant a Ulhéritier, — au léga-
taire universel, — d la caution, clc.?

No XLIX. — Peut-on disculer les biens des cautions? — Opi-
nion de M. Troplong. — Opinion de M. Dalloz.

No L, — On ne peut disculer ccux des autres liers délenteurs.

No LI, — Pour les formalités @ observer cn cas de discussion,
il faut se reporter non-seulement aw Code Napoléon, au titre du
Cautionnement, mais aw Code de Procédure Civile.

Ne L1 bs, — D¢ Vart, 2175. — Cet article constitue-t-il une
exceplion en faveur du tiers détentenr? — Non.

No Litr, — Il ne lui donne ni le droit de retenir L'immeuble,
jusqu'd parfait paiement de ses dmpenses, — ni celui d'exiger

caution du créancier pour garanlir ce paiement.
No Llquatee, — De Uearceplion de garantie,

e W
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XXNVHL — Apres avoir parld des conditions requises
pour que lhypothéque soit régulitrement constituée et
puisse avoir force contre les tiers, voyons maintenant quels
sont ses cfiets vis<h-vis de ces tiers, et quels sont les
droits qu’elle confere contre cux aux créanciers hypothé-
caires.

Ces droits sont, comme nous Vavons déjh dit, au
nombre de deux ; 'un régle les rapports des diflérents
créanciers entre cux; c'est le droit de préférence; I'aulre,
ccux des créanciers relativement aux tiers acquéreurs;
c'est le droit de suite.

Nous n’avons ici h nous occuper que de ce dernier. Le
droit de suite est le droit accordé au créancier hypothé-
caire inscrit (1) de suivre I'immeuble grevé en quelques
mains qu'il vienne h passer, pour le faire vendre cn
justice, et sur le prix étre colloqué du montant de sa
eréance.

Ce droit, le plus important de tous les droits conférés
par I'hypotheque, est établi de la manidre la plus positive
dans Fart. 2160, portant : que les créanciers ayant privi-
Iége ou hypothique incrits sur un immeuble, le suivent
cn quelques mains qu'il passe, pour ¢tre colloqués et payds
suivdnt 'ordre de leurs créances ou. inscriptions. Sans ce

(1) Sauf les cxceplions que nous avons signalées.
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droit de suite, T'susiligive le plus important, nous le
répdlons, de Phypothtque gt du privilége immobilier,
la garantic offerie au créancier sur les biens de son (é-
biteur deviendrait . tout i fait illusoire, et il serait ox-
posé X voir son gage Ilui dchapper avee la méme faci-
lité que le meuble le plus fragile. Avee le droit que
fui confere I'art. 2166, au contraire, en quelques mains
(que vienne i passer I'immeuble greve, il conservera tou-
jours les droits qu'il peut avoir acquis sur lui. Si done le
débiteur est venu & aliéner, soit i titre gratuit, soit h titre
ondreux, la chose hypothéqudée, le créancier pourra tou-
jours la poursuivre entre les mains de Pacqudreur et du
donataire, ainsi qu’il Vet fait si la propriété n’avait pas
été transférde; et il n’y a pas h distinguer si l'immeuble
a ¢té alidnd en totalité, ou s’tl ne V'a ét¢ que partielle-
ment. Quelque modique que soit la partic aliénée, 'hypo-
théque reposera sur elle dans son entier, ¢t le créancier
- pourra poursuivre la totalité de sa créance contre le tiers
détenteur de cette portion de Fimmeuble grevé, lequel
liers se trouvera dans la néeessité de délaisser ou de
payer, car il est de I'essence méme de I'hypothéque d'étre
indivisible, ct par conséquent de reposer intégralement sur
Pensemble des biens grevéds, et sur chaque partie desdits
biehs, si minime qu'clle soit. Est tota in tolo et tola in
qualibet parte, réptterons-nous avee nos anciens auteurs.
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AXNIN. — Si done Vhypothique subsiste en entier sur
chaque fraction de la propricté que le débiteur vient i
séparer du tout, qu'arrivera-t-il lors de la cession faite par
ce dcbitenr d'un droit d’usufruit sur Vimmeuble grevé?
Le cas peut se présenter de deux manidres : on le pos-
sesseur d'un usufruit vient X le vendre aprés avoir préa-
lablement grevé d'hypothéque, ou le propridtaire d'un im-
meuble hypothéqué vend lusufruit dudit immeuble, en
en détenant par devers lui la nue propriété. Dans le pre-
micr cas, I'hypothdque suit tout naturellement Pusufruit
dans quelques mains qu'il vienne h passer; c'est la régle
commune, ¢t il n'y a besoin d’aucune explication, Dans le
second cas, I'hypotheque se trouve peser & la fois et sur
Pusufruit séparé de la nue propriétd, et sur cette nue pro-
priété; c’est de nouveau P'application du principe de V'indi-
visibilité de I'hypothéque dont nous parlions tout i I'heure;
que 'on séparc le domaine en diverses parties, ou que
'on en détache un usufruit, 'hypothéque subsiste toujours
dans son entier sur chaque division : parcelle minime ou
usufruit, peu importe! Est lola in lolo et totain qualibet
parie. "

Naturcllement, ce que nous venons de dire de I'usu-
fruit doit s’appliquer aux droits de superficie et d’emphi-
théose. C’est un point qui n'a pas méme hesoin d'expli-
cation.
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NE— Mais il est dantres démembrements de la pro-
pricté an snjet desquels on s’est demandd si hypothéque
concéddée au créancier pouvait donner naissance au droit
de suite, et partant permetire de réclamer paiement en
tout état de cause. En premier licu se présente I'hypotiidse
suivante : Un débiteur ayant hypothéqué des maisons ou
des foréls de futaic qu’il possédait pour unc somme con-
sidérable, vient i les vendre h charge d'abattre ou de d¢-
molir; les bois abattus et la maison une fois démolie,
que devient le droit du ercéancier hypothéeaire? M. Dalloz
(p. 330, n° 3) soutient que ses droits subsistent méme
dans ce cas, attendu, dit-il : « que la vente est immobi-
« litre, nonobstant que le sol sur lequel ces bitiments
« élaicnt.assis ou ces arbres plantds ait ¢été vendu sépa-
« rément. » M. Persil (Régime hyﬁoth., t. 1, p. 249)
sountient le méme systtme; mais malgré leur autorité,
nous n'hésitons pas & nous ranger h Pavis de M. Trop-
long, n® 777, ct 4 dire que, dans ce cas, le droit du
créancier hypothéeaire tombe immédiatement, car il n’a
plus de raison d'étre. Sous I'empire du Code Napoléon,
I'hypotheque ne peut reposer que sur des immeubles ; et
si clle est assise sur les meubles, clle est nulle de plein
droit. Du moment donc que la maison ou la futaie,
d'immeudles qu’clles étaient, sont devenues meubles,
Nous ne Voyons pas comment on pourrait soutenir que
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I'hypotheque subsiste toujours. Comment, en effet, un
droit sur une chose peut-il exister du moment que cette
chose n'exisie plus, en tant que susceptible de ce droit
au moins. Aussi, c'est ce que la Cour de Cassation a jugd,
contrairement & 'opinion de M. Dalloz, par un avrét du
0 aont 1825 (1), et c'dtait autrefois ce qu'enseignait Po-
thier (2).

XLI. — Supposons maintenant que le débitcur vienne
A séparer de la pleine propriété de limmeuble grevé,
soit un droit d’usage ou d’habitation, soit une servi-
tude. Quelle sera alors la position du eréancier hypothé-
caire?

Nous verrons plus tard que le droit de suite donne au
créancier le droit de refuser les offres qui lui sont faites
par le détenteur, lorsqu’elles ne suffisent pas pour le dés-
intéresser, et celui de saistr Vimmeuble soit sur lui s'il
ne le délaisse pas, soit sur un curateur commis b I'im-
meuble s'il le délaisse, ¢t de le faire vendre aux en-
chéres. Or, dans l¢ cas que nous venons de voir, lc
créancier ne peut ni saisir ni faire vendre aux enchéres,
car les droits d’usage et les-servitudes ne sont pas sus-
ceptibles d’expropriation forede. Que pourra done faire le

(1) Dalloz, Rép. ann,, 1826, 1, p. 31,
(2) Polhier, Cout, d’Orléans, t. I, p. 550, nv 41,
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ceréancier? Se trouvera-t-il, quoique conscrvant en fait son
droit, dans Vimpossibilité d’agir? Plusieurs systémes sc
trouvent en prdsence sur ce¢ point.

M. Troplong, s'appuyant sur le motif que nous don-
nions tout & I'heure, que ces droits ne sont pas suseep-
tibles d’expropriation forcée, les déelare tout i fait en
dehors du droit de suite. « On peut citer encore, dit-
« il (1), comme dchappant au droit de suite, la constitu-
« lion d'un droit d’usage, d’habitation ou de servitude.
« L’acquérenr de semblables droits n’est done pas tenu

« de les purger. »

Mais dans cette bpiuion, que devienuent les droits du
créancier hypothécaire? Ils sont, eomme l'on voit, com-
plétement laissés de c¢dté, et il peut se (rouver que la
valeur de son gage diminue dans des proportions consi-
dérables, sans qu’il lui soit laissé moyen d’y remédier.

MM. Dalloz, Persil et Delvincourt ont combattu cette
opinion; et voulu soumettre les servitudes, l'usage et
I'habitation au droit de suite, comme tous les autres dé-
membrements de la propriété. « A plus forte raison, dit
« M. Dalloz (2), le débiteur ne peut-il pas grever I'im-
« meuble d’aucun dvoit véel, tel que servitude, droit

(1) Troplong, Hyp., n° 777bis,

(2) Dalloz, p, 331, n* 7, anc. édit.
: 0
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d'usage oun Jd'habitation. Le tiers qui aura acquis la

(
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servitude ne pourra la purger de Vhypothtque qu'en
faisant  transerire, ¢t cn dénoncant son droit aux
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eréanciers inserits. » — « Qu'arrivera-t-il, demande
M. Persil (1), si la somme déclarée par le tiers était
insuffisante et au-dessous de la valeur réelle de la

{
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« servitude? Les crdéaneiers auraient-ils le droit de suren-

Lot

« chérir? » Mais la surenchére est impossible, car I'objet
de cette surenchdre serait de faire exproprier la servitude
isolée ¢t séparde de 'immeuble, ce qui n’est pas permis
par la loi. M. Persil propose donc un autre moyen con-
sistant & faire cstimer la somme que le tiers détenteur
devra payer pour se libérer de 'hypotheque.

Ce systéme, quoique plus juste ¢t plus équitable i tous
¢gards, ne peut étre suivi, car il repose uniquement suy
Parbitraive et n'a ¢1é derit ni prévu nulle part, et il n'y
a pas un scul article dans le Code Napoléon sur lequel
puisse s'appuyer cette néeessité de recourir h des experts,
idée contraive h tout le systétme hypothécaire. Du mo-
ment, en cffet, que 'on admet que, méme en cas de ces-
sion de servitude, ete., le droit de suite par hypothdque
subsiste, il faut se dire que la vente aux enchéres st la
fin de toute hypotheque, qu’clle est une garantie pour les

(1) Rég. hyp., art, 2166, ne 5.
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eréanciers, que leur gage sera vendu le plus haut prix
possible, et que, partant, on ne peut pas leur enlever
cetie garantie.

A cOlé de ces deux systémes, il en est un autre que
nous empruntons & M. Mourlon (Répélitions écrites sur le
Code Napoléon). « La constitution, dit-il (1), des droits
« ('usage, d’habitation ou de servitude, doit étre consi-
« dérdée comme non avenue @ U'égard des créanciers hypo-
« thécaires, qui peuvent faire saisir I'immeuble en toute
« propriété sans tenir compte des droits réels consentis
« par le débiteur, »

Ce systtme ost fondé sur Parvt. 2001, qui décide que
I'antichrése ne peut pas nuire au droit résultant d’hypothe-
ques antéricures. On généralise ce principe, et Yon dit : le
débiteur ne peut pas, par des actes postérieurs, diminuer
la garantie des créanciers hypothéeaires; tous les droits
réels qu’il consent sur 'immeuble, antichrse, hypothdque
o auire, sont & leur égard res inler alios acta. En un
mot, il ne peut disposer de son immeuble que sous Ia
déduction des droits d’hypotheques qui le grévent. L'alié-
nation d’un démembrement de propriété par le débiteur,
postérieurement i I'hypothtque, doit donc étre con-
sidérée comme non avenue toutes les fois que le droit

(1) Mourton, t. U1, page 611,
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alicné n'est pas susceptible d'étre vendu aux enchoves.

LI — Mais que doit-on déeider relativement anx
baux consenlis par le débiteur, soit depuis, soit avant
Finseription des hypothdques établies sur l'immeuble?

Cetle question, trés-débattue autrefois, est avjourd'hui
définitivement tranchde par Part. 412 de la loi du 25 mars
1855, prescrivant la transeription des baux ddépassant
unc limite de dix-huit ans; seulement, une distinetion st
néeessaire.

S'agit-il d'un bail transerit: avant Finseription, il vaut
contre e eréancier, quelle que soit sa duréey c'est e¢ qui
résulte du fait méme de la transcription, qui I'a rendu
valable, erga omnes.

Si, au contraire, le bail n'a ¢ transerit que depuis
L'inseription, le evdancier aura le droit de le faire réduire
i une durde de dix-huit ans, terme aprés leguel i) avai
besoin de la transcription pour avoir foree contre les liers.
Pen importe de savoir si le bail a été passé avant ou
aprés  Pinscription hypothdeaire; cette question est ac-
nellement secondaire, et e'est I'époque scule de la tran-
seription qu'il faut examiner maintenant. Mais comment
s¢ régleront ces dix-huit anndes d'existence auxdguelles
on powrra limiter le bailt A partiv de quelle dpogue
commenceront-elles b courir? Faut-il raisonner iei par
analogie avee FPart, 1420, et dive que les baux non
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wscrits sont  obligatoires pour les crcéanciers pour e

temps qui vesle & courir, soit de la premicre periode de

dix-huit ans si les parties s’y trouvent encore, soit de la
seconde, ct ainsi de suite, de manitre que le fermicr n'ait
que le droit d'achever la jounissance de la période de
dix-huit ans ol il se trouve? ou bien faut-il dire que ces
dix-huit ans commenceront i courir du jour ot les créan-
cicrs hypothéeaires intenteront les poursuites? Cest cette
dernitre opinion que 'on doil adopter, sclon nous, car
ce n'est que du jour ol le erdancier et le fermier se sont
trouvds en présence, par suite des poursuites dirigées par
le premier, que la néeessité de la transeription s’est faite
sentir.  Jusque-ld, dans ses rapports avee le hailleur,
peut importait au prencur d'avoir fait transerire. La loi
n'a pas vowu que le erdancier on lacquérenr pussent

e 1dsés par un bail d'une durde de plus de dix-huit ans

dont ils n'avaient pas cu connaissance, mais elle n'a pas
voulu non plus que le prencur pit ctre exposé it voir 1é-
duire au-dessous de dix-huit ans un bhail sur lequel- il
comptait, Il a droit, lorsqu'il se trouve en présence du
créancier hypothéeaire, d dix-huit ans de jouissancey ces
dix-huit anndes ne doivent done courir que du jour o,
par 1o commieneement des poursuiles, le crdaneier vient

lui révéler fa présence de s erdance.
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Tout c¢ que nous venons de dire relativement aux
baux peut et doit s’appliquer aux arrérages ou paicments
anticipds faits par le prencur, ou h la cession faite par le
débiteur de ses loyers ou fermages. Mais il faut également
distinguer dans ec cas ct dire : ces actes ont-ils ¢t tran-
scrits antéricurement aux créances hypothéeaires? ils ont
force & I'dgard des crdanciers, quelque long que soit le
temps pour lequel est faite la cession de fermage, ou
pendant lequel les paiements sont dits avoir ¢ié faits par
anticipationy ils ont pu les connattre en temps utile et
~doivent les subir sans aucune restriction. Mais si la tran-
seription n'existe pas ou est postéricure d Pinscription,
les paicments seront censés n'avoir ¢ faits que pour
dix-huit ans, ct les fermages céddés pour un temps égal.

XL, — Il cst un autre cas ot ¢'est une question que
de savoir si le droit de suite accordé au erdancier subsiste
toujours, Voici ce cas : on s'est demandd si e erdancier
gui a une hypothtgue générale, layuelle, i ce titre, s’étend
i tous les biens présents et i venir du débiteur, peut, aun
préjudice du copermutant, faire valoir cctte hypothlque
tout & la fois et sur l'immeuble qui a oviginaivement ap-
partenu i son débiteur, mais qui a été dehiangé par celui-
cl, ¢l suy I'immeunhle e e dernier @ regt en contre-
¢ehange.
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Voici quelle est sur ce point Vopinion de M. Grenier,

opinion que nous adoptons sans restriction (1).

L'auteur distingue deux ¢as
1° Celui o le erdancier s’adresserait d'abord v Vim-

mcuble que son débitcur a donné en ¢change;

2° Celui ol il s'attaquerait d'abord & celui que le débi-

teur a regu en contre-éehanges et dans ce second cas il
c¢tablit deux sous-distinetions, savoir : si 'immeuble recu

en contre-échange est d’une valeur inléricure, ou d'une

valeur supdricure & F'autre immeuble.
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« Au premicr cas, dit-il, si le tiers détenteur i titve
d’échange n'a pas pris toutes les mesures propres i
purger les hypotheques qui portaient sur le fonds, il est
sensible que le tiers détenteur sera soumis i tout ce
quimpose Phypothdque et i toutes ses suites. Mais
aussi il cst incontestable qw’il aura un recours &
exercer contre eelui avee ltequel il aura fait I‘éclmnge.{
lequel recours pourra tendre & la résolution do cel
¢change ct & la revendication de Vimmeuble qu'il
aura cédd (Code Nap., 1705). Au second cas, c'est-b-
dire si le crdancier commence Vexercice de son hypo-
thtque sur Fimmeuble requ en contre-éehange de son
déhiteur, alors celui de qui provient cet immeuble doit

(1) Grendery 1, b 206,
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« fe vendiquer par la voie de la distraction, en délaissant
« en remplacement celui qui lui aura ¢té donné en
« échange, et qui sera alors le seul qui demeurera frappcé
« d’hypothtque; mais jo ne pense pas que 1'hypothique
« puisse étre consommde en résultat sur les deux héri-

« (ages simultanédment, S'il en dtait autrement, on sent

—

a que le eréancier aurait une hypothéque double de celle

|

.y

sur laquelle il a dd compter, ct il Vaurait aux dépens
« du tiers qui aurait Jdonné son immeuble en contre-

t

iy

dchange, s'il ne pouvait conserver ni celui qu'il aurait
« domnt en dehange, ni celui qu'il aurait regu, nemo jac-
« tura allerivs locupletari potest. » |

Toutefois, arrivant & la subdivision dont nous avons
parlé, M. Grenier cdmet ce tempérament que « si 'héri-
tage regu en dehange par le tiers est d'une valeur supd-
vieure { celui domnéd par lui en contre-dehiange au débi-
teur, el que 8'il y avait eu un retour payé par ce dermier,
le eréancier powrrait exercer, dans le cas dont il s'agit,
son hypothdéque sur 'immeuble qui se trouve entre les
mains du tiers, jusqu’ concuvrence de la plus-value;
cette plus-value, pour laquelle il y aurait vente an moyen
de I stipulation d’un retour 'éehange, éanl soumise i
I'hypothegue, |
NLIV. — Mais, toujonrs est-il qu'en principe, quelle que

soit T sobation que Fon donne aux questions dont nous
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venons de parler, il demeunre dtabli que Phypothégue, une
fois inscrile, suit immeuble grevé partout, ct donne au
créancier le droit de le faire vendre en justice, en quel-
ques mains qu'il se trouve. Nous reviendrons plus tard
sur les formalitds que doit remplir le créancier pour réa-
liser son action hypothdcaive et arriver & la vente de I'im-
meuble hypothéqué. Pour le moment, nous ferons scule-
ment observer que cette action hypothéeaire donne au
créancicr le droit de faire vendve en justice 'immeuble
grevdy par conséquent, la clause qui, dans un acte con-
stitutif ’hypothdque, porterait que, fante de paicment par
le débiteur & Pexpiration du terme, le erdancier pourra
vendre 'héritage hypothéqué, serait évidemment nulle. 11
cn serait ainsi, b plus forte raison encore, de la stipula-
tion portant que le créancier pourra, si hon lui semble,

garder la chose hypothédgqude. L'art, 2078 interdit ces con-
veutions méme dans les simples contrals de gages de
meubles, en ajoutant, aprés avoir déelaré que le gage se-
rait vendu en juslice, les mots suivants :

Toute clause qui awloriserait le eréancier a s'approprier

le gage, on @ en disposer sans les formalitds ci-dessus, est
nulle,

I est inutile de faire observer que ee qui est défendu
par le Gode, en matitre de simple gage mobilier, ne sau-
rait ¢tee raisonnablement admis en matitre dChypothtgue

|
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XLIVEe,— 1 est évident qu’en déclarant que le crdancier
hypothdeaire avait un droit de suite contre tout tiers délen-
teur, nous n’avons pas pu vouloir dive que ce tiers déten-
teur se trouvait obligé vis-h-vis du erdancier hypothdeaive.
Cette idée, quoiqu’elle semble au premier abord résulter
de Ia construction grammaticale de l'avt. 2167, qui dé-
clare que le tiers détenteur demeure, par le scul effet des
inscriptions, obligé comme détenteur. b toutes les detles
hypothéeairves, cetle idée n'a jamais ¢té celle du ldgisla-
teur et ne peut ¢re séricusement soutenue, car il résulte
¢videmment des principes qui régissent la matidre que

le créancier n'a nullement b se préoccuper du tiers ac-
quéreury peu lui importe & qui Pimmeuble appartienne;
il a un droit dans cel immeuble, indépendamment du
propriétaive, mais sculement un droit dans l'immeuble;
et 8'il s'adresse au tiers acqudreur, ce n'esl pas parce que
celui-ci est son débiteur, mais bien parce qu'il détient la
chose sur laquelle il a des dvoits, Lt cela est si vrai,
(qu'il est loisible au tiers détenteur, ainsi que nous le ver-
rons plus tard, de se mettre hors de toutes poursuites en
délaissant 'immeuble greve.

~Ge serait done, sans aucun motif et contraivement a la
loi, que le erdancier hypothdeaire d’une somme produi-
sant intérét viendreait, pour le paiement de ces intdréts
dehus, mettre nne saisic-mrét entre les mains des débi-

[ P N S WIS S Y
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teurs du tiers détenteur de Fimmeuble grevé, car il agi-
rait ainsi envers ce tiers comme s'il se trouvait ¢étre son
débiteur.
XLV. — Le détenteur a naturcllement la faculté de
jouir des termes et délais accordéds au débiteur (art. 2167).
Ce principe, cn lui-méme, est formel, ¢t ne peut donner

licu & aucune discussion, Mais ¢’est une (uestion intéres- -

sante que de savoir si le détenteur ne jouit du terme
qu'autant que le débitcur en jouit lui-méme. Ainsi, par
exemple, Pierre est eréancicr de Paul pour une somme de
50,000 fr. exigible an 1% janvier 1800, et hypothéquie
sur I'immeuble A. Paul vend cet immeuble i Jeany puis,
cit janvier 1859, il tombe en faillite, et, d'apres Part. 1188,
est déehu du bénéfice du terme. Jean, tiers acquéreur,
sera-t-il passible immédiatement de Paction hypothdeaire,
si micux n'aime payer la dette? M. Delvincourt se déeide
pour Faflimative saus hésilation, mais nous ne pouvens
partager cette opinion.

L'acquérenr a iy en efiet, compler sur le terme qui
était accordd an dcébiteur, et il ne peut pas étre plus privé
par la faute de celui-ci du béndfice de ee terme, qu'un
crdancier solidaive ne serait privd, par la faitlite de son
coddbiteur solidaire, de celui gui lui aurait dé accorde i
fut-méme. Hoest veai que, dans e cas de faillite, en ce
qui tegarde les billets de commeree, ceux gqui se sont

X
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obligds en méme temps que le failli doivent payer
immddiatement ou fournir caution (art 418, G. G.) Mais,
d'abord, cela est particulier au commeree, qui demande
le plus de siretés possibles; et en second licu, notre
décision s'accorde parfaitement avec cette disposition,
puisque les créanciers hypothéeaires ont dans leur hypo-
theque la sireté que les créanciers d'un failli trouvent
dans la caution que leur fournissent les autres signa-
taires d’vn effet de commerce. Vainement dirait-on que
la vente que le débiteur a faite de Pimmeuble se trou-
vera, de la sortey les priver du droit de le faive vendre
de suitey on répondrait que le droit hypothdeaire se
modific sclon qu'il est exercé contre le ddbiteur encore
propridtaire des bicns, on contre les tiers. G'est ainsi
que le bhénéfice de discussion, refusé au créancier, esl
accordd & ces dernicers.

Peu importe aussi que P'art, 2109 dise gue tout erdan-
cier dont la créance est devenue cexigible peut, i defaut
de paiement, faire vendre Pimmeuble sur le tiers déten-
teur un mois aprés commandement it au débiteur, ct
‘sommation faite au tiers détenteur de payer ou de dé-
laisser, ot que la erdance soit devenue exigible par h
faillite du débiteuy, car cela doit élre entendu, quant au
tiers  détenteur, du cas olt celle eréance est devenue

exigible par Péehdance dn terme gui avait &é aceordd

’
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au débiteur par le contrat, puisque e tiers détenteur

jouit de ce terme d'apres avt. 2167, avee lequel doit
¢tre combiné Part. 2169 qui y fait suite.

Ainsi done, pour rcprendre Pexemple «ue nous avons
cité plus haut ct y appliquer les prineipes que nous ve-
nons de développer, Pierre, erdancier de Paul, pourra
bien venir aussitdt Fouverture de la faillite demander i
dtre colloqué dans les deniers de cette faillite, mais il ne
pourra agir contre Jean, tiers acquéreur au moyen de
son action hypothéeaire, qu’au 1 janvier 1800, date de
I'exigibilité de sa erdance.

XLVL. — Une autve faveur beaucoup plus importante,
accordée par la loi au tiers détenteur d’un immeuble
grevé d’hypothdque, consiste dans le héndfice que 1'on a
appelé bénéfice de discussion.

« Ndanmoins, porte Part. 2170, le ticrs ddtenteur qui

« n'est pas personnellement obligé i ta delte peut s’op-

—

{

—-—

poser & fa vente de héritage hypothédqué qui lui a éié
lransmis, 8'il est dememd F'autres immeubles hypothd-

t

—

« qués it la méme dette dans la possession du principal

« on des principaux obligds, ¢t cn requérir la discussion

Vo

« préalable selon la forme exigée au titre du Cautionne-

Y

« ment, Pendant cette discussion, il est sursis i la vente

pr

t

—

de Phévitage hypothdque. »
L'hypothéque, dit M. Dalloz, w'est autve chose gu'un
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cautionnement véed, et Pimmeuble grevé remplit i P'dégard
du débiteur e méme vole qu'un fiddjussenr. Le législa-
teur ne pouvait donc refuser au tiers détenteur V'excep-
tion de discussion qu'il accordait & la caution. Cependant
la loi de brumaire an VII, sans doute pour donner plus
de force i son systdme hypothéeaire, avait eru devoir
supprimer cette faveur accordée par notre ancien droit
au tiers détenteur. Le Code Napoléon I'a rétablie, mais en
la refusant contre le crdancier privilégic ou ayant scule-
ment une hypothdque spéeiale sur 'immeuble.

XLVIL. — Art. 2171, « L’exception de discussion ne
peut ¢tre opposde au erdancier privilégid, ou ayant hypo-
thdque spéeiale sur 'immeuble. » Ce n'est done que dans le
cas olt une hypothéque est géndrale que peut dtre opposd
ce héndfice de discussion, Mais celte restriction s’dtendra-
t-clle au cas ot un crdancier a stipuld une hypothdque
qui, & raison de 'insullisance des biens actuels du débiteur,
s'dtendrait aussi sur les hiens h venir an fur ¢t & mesure
des acquisitions, conformément u Part, 2130, et quoique
la discussion fat proposce i I'égard d'un immeuble acquis
depuis le contrat constitutif d'hypothdque? LKvidemment,
ouiy car toute hypothtque conventionnelle est, sous I'em-
pire de notre Code, une hypothéque spéeialey et du mo-
ment qu'il est entrd dans le patrimnoine du débiteur, 'im-
meuble en (uestion a été comme les antres spécialement
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hypothéqué & fa dedte, et Finseription Ia spécialement

frappd.
~ XLVHIL — Du reste, tout tiers détenteur, quel que soit
le titre en vertn duquel il posstde, peut opposer au créan-
cier e béndfice de discussion. Pen importe qu'il soit ac-
quéreur { titre ondreux ou i titre gratuit, acheteur ou
donataire, il suflit qu'il ne soit pas personnellement tenu
de la deltey car, dans ce cas, on congoit qu'il se trouve,
ipso facto, déchu de son exception. Que déeider done pour
le cas on le tiers détenteur est un héritier ow un légataire
universel du débiteur? Il est tenu, aux termes des ar-
ticles 1009 ct 1012, de contribuer aux dettes et charges
de la successiony il ecst done tenu personnellement des
dettes du dcbiteur, et parlant ne peut opposer au créan-
cier le bénédfice de discussion pour P'obliger i faire vendre
Wabord les auntves biens hypothéquds i la méme dette, ct
qui sont aux mains des autres héritiers. Gar, nous dit
Pothicr (1), 'exception de discussion ne peut ¢étre oppo-
sée par ccux qui sont personnellement tenus de Ja dette
pour quelque pelite partic que ce soit. |

Mais, si le ldgataire & titre universel ou 'héritier vient
a payer la part et portion virile pour laquelle il éait per-
sonnetlement tenu, la prohibition qui pesait sur lui sera

(1) Pothier, D¢ Phypothéque, chap. 11, sect. 1.
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immcdiatement  levée, car alors il ne sera plus déhiteur
personnel du erdancier, ct dans ce cas nous n'hésiterions
pas & lui accorder le héndfice de discussion.

Il résulte du principe que nous posions tout i 'heure,
que la caution devenue détenteur d’un immeuble sur le-
quel existe une hypothique garantissant la dette qu'eclle a
attionnde, ne peut invoquer le hénédfice de discussion
bien entendu que si cetle caution ¢tait poursuivie person-
nellement, sur ses biens propres, au sujet de la detle par
clle cautionndée, elle pourrait opposer au créancier le hi-
néfice de discussion qui compdte aux cautions.

A plus forte raison, le tiers détenteur qui s'est substi-
¢ au crdancier dans la dette hypothéeaire par voie de
novation ne peut invoquer ’exception dont nous nous oc-
cupons. Ces deux points ne ndeessitent aucune expli-
cation.

XLIX. -— Nous venons de voir quels dtaient les erdan-
ciers qui pouvaient opposer Ie héndlice de discussion. Di-
sons un mot maintenant des limites dans lesquelles ils
peuvent exercer ce droit, ou, en d'autres termes, des hiens
qui peuvent ¢tre ou ne peuvent pas ¢tre discutds.

En s’appuyunt sur ces mots de I'art, 2170 : en posses-
sion du principal ou des principaux ohligds, on s'est de-
manddé si sous Vempive du Code, ainsi gue cela existail
sous la légistation romaine, le tiers détenteur pouvait exi-
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ger du eréancier hypothdeaire gu'il fit porter sa discussion
sur les hicns se trouvant entre les mains des Hidéjusseurs.

Nous ne le pensons »as, car les expressions de Particle
(que nous citions ne peuvent s'appliquer qu'aux débiteurs
solidaires et nullement & des cautions. (Dalloz, Hyp.)
M. Troplong (1) est d’une opinion contraire.
« 1l ne suflit pas, dit-il, de discuter le principal obligé,
« on doil aussi discuter ses cantions, et méme le certifi-
« cateur de la caution, qui sc sont obligés hypothéeaire-
« ment i la dette et qui sont en possession des immeubles
grevés d’hypothdque.

~

« C'est ee qu'enscignent I'avre, Loyseau, Despeisses,
; « el c'est ce qu'a jugd un arrét de la Ghambre de Pédit

i T

« de Castres du 11 septembre 1636, rapporté par ce der-
« Nier auteur.

« M. Dalloz voudrait que U'on suivit sous le Code Na-
« poléon unc opinion différente; il se fonde sur ces wols
« de notre arlicle : dans la possession du principal ou des
a principaus bbh‘gés; Or, dit-il, ces expressions ne s'ap-

e g s T e ATy T

« pliquent qu'h des débiteurs solidaires et non & des fidé-

T T s ey

« jusscurs,
« Cette doctrine me paratt inadmissible : la pensée du
« ldgislateur a ¢1é de faive porter les poursuites en pre-

(1) Tome 3, n» 800, '
0
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« mier ordre sur ccux qu’un lien personnel rend obliges
« au créancier, afin _d'dpuiser les moyens de contrainte
« sur les débiteurs qui, élant tenus en meéme temps hy-
« pothécairement et personnellement, sont plus dtroite-
« ment engagds que ceux qui ne sont tenus que comme
a tiers détenteurs. C'est dans ce sens que la loi entend
« parler des principaux obligés. Elle met les tiers déten-
¢ teurs en face des obligés personnels et hypothécaires,
a et elle donne a ceux-ci la qualification d’obligés princi-
« paux, parce qu'en effet le lien principal qui est le lien
« personnel ptse sur cux, tandis que les autres n'ont
« qu'une obligation accessoire comme tiers détenteurs.
« C'est dans ce sens que la chose a toujours été com-
« prisc. Je lis dans les Prélections d'Huberus le passage
« suivant, ou I'on voit la qualification de débiteur princi-
« pal donnée A la caution : Si debitor ejusque haredes non
a exlent priusquam terlius possessor exculiatur, fidejus-
a« sores conveniendi sunt, qui scilicet wul pri’nca’pales debito-
« res ~unt obligali, et actionem principalem participant. »

Nous entendrions ces mots principales debitores autre-
ment que M. Troplong, dit M. Dalloz (auquel nous em-
pruntons cette discussion). Selon nous, Huberus ne dit
pas que les fidéjusscurs sont des débiteurs principaux,
mais sculement qu'a défaut du débiteur principal et de
ses héritiers, le créancier doit s'en prendre aux fidéjus-
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seurs parce qu’ils sont ubligés comme les débiteurs prin-
cipauz et qu'ils sont sonmis & I'action principale, ce qui
est parfaitement exact. '

Quoi qu'il en soit de cette interprétation, le langage de
la loi est plus préeis que celui des praticiens, et l'on
chercherait vainement dans notre Code une disposition
ott le débiteur principal, la caution et le certificateur de
la caution fussent confondus sous V'expression commune

de principaux obligés (1).

Pour ce qui cst de I’op,in‘ion de Loyseau, Favre, ete.,
nous ferons observer que ces auteurs derivaient sous
inspiration du dreit romain, et que la Novelle 1V, cha-
pitre 2, ayant accordé le droit de discussion contre la
caution, 'opinion de ces autcurs ne peut plus avoir de
force sous I'empire du droit qui nous régit anjourd’hui.

L. — Si les biens grevés appartenant i la caution ne
peuvent pas étre discutds, h plus forle raison ne peuvent
pas l'étre ccux appartenant h d’autres tiers acquéreurs
ayant acheté ou recu la propriété depuis une époque pos-
térieure h celle ot le tiers est devenu détenteur de I'im-
meuble poursuivi. Cet usage, né du droit romain, était
encore, avant 1789, suivi sous la ldgislation de quelques
Coutumes, notamment celle de Normandie; mais aujour-

(1) Dalloz, 1917,
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d’hui, sous I'empire du Code, il ne peut plus étre soulenu.

I.I. — En cc qui concerne les formalités i suivre
lorsque le tiers détenteur oppose au crdancier 'exception
de discussion, il faut se reporter, nous dit le Code, au
titre du Cautionnement. Ces mots doivent étee pris dans
un sens large, ct non dans leur acception littérale; alors,
en cffet, dit M. Duranton (1), ces expressions ne signifie-
raient pas grand chose assurément, « car en les rappor-
« tant seulement aux formes preserites pour la vente des
« biens dont la discussion serait requise, ce n'était pas
« sculement au titre du Cautionnement, mais bien au
« Code de Procédure, qu'il aurait fallu se véférer, puisque
« le titre du Cautionnement ne contient pas ces formes, »

Ainsi, lo tiers détenteur qui demande la discussion ne
doit pas désigner d’'immeubles litigicux, ni ccux dont le
prix peut étre absorhé par des créanciers spéeiaux, anté-
ricurement inscrits.

Il ne peut demander la discussion que s'il n’est pas
élabli d’'une mani¢re dvidente que les biens discutés ne
peuvent indemniser le eréancier, et il doit avancer les
denicrs suffisants pour faire la discussion, mais seule-
ment s'il est requis de faire cette avance.

LI, — 11 est une autre faveur accordée par I'art. 2175

(1) Duranton, t, XX, n¢ 247,
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aw tiers détentenr, ¢'est celle qui consiste dans le droit
de répéter les impenses et améliorations qu'il a faites au
fonds hypothéqué jusqu'a concurrence de la plus-value
résultant du fait de I'amélioration. 11 est évident qu’il ne
sagit ici que des améliorations qui proviennent du fait
du tiers détenteur, ct que celles qui proviennent d'une
cause naturelle, telle que Valluvion, par exemple, ne peu-
vent donner au tiers droit i aucune répdition, et profi-
tent sculement aux créanciers hypothéeaires (1). Mais
cetlte faveur ne peut, selon nous, constituer une excep-
tion profitable au tiers acquéreur,

En cffet, pour que ce droit de répétition qui lui
est accordé & raison des améliorations par lui faites au
fonds grevé d’hypothique puisse constituer une exception
propre & dearter pour un temps les poursuites du créan-
cier hypothéeaire, il faut qu'il comporte le droit de réten-
tion de 'immeuble jusqu’h parfait paicment, ou tout au
moins, comme Venseigne DPothier, qu'il donne au tiers
le droit de contraindre le créancier hypothécaire & lui
donner caution que I'héritage montera i un prix assez
¢levé pour assurer son paiement.

LI, — « Suivant les principes du droit romain,
« nous dit Pothier (2 ,‘ le détenteur n’clait point obligd

(1) Loyscau, Du Diguerpissement, liv, 6, chap, 8, no 1; Troplong,

tom, III, no 835,
(2) De UHyp., chap. 2, § §.
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o & délusser Phéritage, qu'on ne lui et au préalable
« remboursé non-sculement les impenses néeessaires, mais
« méme les utiles, avee -cette scule différence, entre les
« nécessaires et les utiles, que les dernitres ne devaient
« lui étre remboursédes que jusqu'a concmrrence de ce que
« I'héritage se trouvait plus précicux. CGest la décision de
« laloi 29, § 2, De Pign. et Hyp. Loyseau prétend que
« la loi 20 ne doit pas étre suivie dans notre dvoit, et
« (que T'on doit seulement accorder an détenteur le droit
« d'¢tre pay¢ i Pordre des impenses néeessaires, par pri-
« vilége, sur la plus-value du prix par rvapport h ces im-
@« pcnscs. »

En ne contredisant pas l'opinion émise par Loyseau,
il secmble que Pothier ait admis comme vraie I'opinion
~de ce jurisconsulte. Cest, croyons-nous, cn cffet, celle i
laquelle il faut se ranger de préférence, surtout depuis la
promulgation du Code Napoléon. M. Tarrible (Rép., v°
Privildge de erdances, section 4, § 5, n° 2) a essayé de
soutenir que le tiers détenteur avait, sous I'empire de
notre Code, un droit de rétention sur les immeubles
grevés; mais cctte opinion a ¢té combattue par la majo-
vité des auteurs (1). En cffet, P'art. 2175 w'accorde nul-
lement au tiers détenteur le droit de rétention. Or, quand

(1) Troplong, t. II, no 836; Duranton, t. XX, n° 272; Grenier,
t. 11, n" 336 Persil, Régime hyp., art. 21174, 2175, n° G,
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le Idgislateur a en lintention d’accorder ce droit, il a ex-
primé formellement ¢t expressément sa volonté, témoin
les art. 867, 1673, 1749 du Code Napoléon. Fat-ce par
omission de sa part que art. 2175 ne mentionne pas le
droit de rétention accordé au détenteur, il est douteux
que Pon put suppléer ce droit de rétention, car il forme
une sorte de privilége, et les priviléges sont de droit
strict (stricti juris). Que sera-ce donce si I'on peut apporter
quelque raison plausible & I'appui de la disposition de-
Part. 21752 Kt c'est ce que 'on peut faire, croyons-nous.

En accordant, en effet, le droit de rétention aun tiers
détenteur, on oblige le eréancier hypothéeaire b avancer
la somme que le premier réelame pour ses impenses ct
améliorations. S'il n'a pas d'argent pour opérer ces
avances, on le met dans I'impossibilité de faire valoir son
droit hypothécaire. De plus, par cette exigence, on va
dircctement contre 'objet de Vhypothéque, puisqu’on lui
rend onédreuse une stipulation qu'il n’a faite que dans le
but d'assurer et de faciliter son remboursement. Quel
motif a-t-on, d'ailleurs, de préférer Uintérét du tievs dé-
tenteur b cclui du créancier hypothéeaire? Ce devrait étre
tout le contraire; car le second avait des droits acquis
avant le premicr. On veut, par ce droit de rétention,
rendre certain le paiement des impenses qui ont amélioré
immeuble. Trés-hien. Mais si le erdéancier paie le tiers
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détenteur, il faudva i son tour gu'il soit remboursé par
Padjudicataive. Si le paiement est assuré, quel dommage
tprouvera lo tiers détenteur i attendre jusqu'h 'adjudica-
tion? S'il y a quelque risque h couriry, pourquoi doit-il
retomber plutdt sur le erdancier hypothécaire que sur le
tiers détenteur? Remarquons ici toute la différence qui
existe entre le cas de Part. 2175 et ceux des art, 807
et 1673 précitds, Contre qui le droit de rétention est-il
accord¢ par ces articles? Contre ceux-lh mémes qui sont
débiteurs des impenses. On peut, dés-lors, leur dire avee
justice : vous voulez la possession de I'immeuble, com-
mencez done par acquitter votre detle. Tandis que dans
le cas prévu par Part. 2183, le crdancier, au contraire,
ne profitec en aucune fagon des améliorations faites par le
ticrs détenteur.

Mais en refusant au tiers détenteur le droit de reteniv
I'immeuble jusqu’h répétition de ses impenses, il faul lui
accorder le droit de sc faire rembourser sur la plus-value
offerte par le prix de Padjudication; telle est 'opinion
de M. Grenier et celle de M. Persil, qui soutient que le
tiers a le droit de distraire du prix de I'immeuble la va-
leur des réparations. Mais il ne faut pas, avec ces auteurs,
admettre que ce droit constitue un véritable privilége, car
tous les priviléges sont de droit étroit, et il ne saurait en

¢lre dtabli aucun par analogie.
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Si, comme nous venons de le dire, le tiers détenteur
n'a pas le droit de rétention sur Fimmeuble grevé pour
assurer le paicment de ses impenses, peut-il au moins
arréter les poursuites du ercéancier jusqu’a ce que cclui-ci
lui ait donnd caution pour siret¢ de paiement de ses im-
penses ? C’était, ainsi que nous Pavons dit plus haut, P'o-
pinion de Pothicr. « Comme il serait injuste, nous dit-

o il (1), que ce détenteur perdit scs impenses si les frais

-~

du déeret absorbaient le prix de Vhéritage, je pense

que si le détenteur n'est pas condamné i lui rendre
« préalablement le prix de ses impenses, au moins il doit
¢ ¢tre condammé h Jui donner caution que I'héritage mon-
« tera f si haut prix, qu'il en sera payé sans encourir les
« risques d’aucun frais de saisie et de crides. »

Cette dcciston, qui est partagée par M. 'Troplong (2),
ne saurait ¢tre admise, aujourd’hui qu’il n’est plus permis
d’ajouter aucunc disposition & la loi : de quel texte, en
effet, ferait-on dériver I'obligation imposée au crdancier
de donner caution au tiers détenteur dans le cas dont il
sagit? I y a plus, I'dquité de cette disposition pourrait
fort bicn ¢tre contestéey on voudrait faire garantir par le

erdancier hypothéeaire le paiement des améliorations faites

(1) Be Uhypoth., chap, 2, § 4.
(2) Troplong, 1L, n° 836,
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L l'immeuble. Mais comment ce cvéancier pourra-t-il ap-
précier au juste la vraie valeur de 'immeuble? Comment
pourra-t-on le rendre responsable de ce que, par des cir-
constances accidentelles, le prix ne se sera pas dlevé aussi
haut qu'il U'espérait? En poursuivant la vente de son
gage, quel qu'il soit, 1l use du droit qui lui appartient;
“c’élait au tiers acquéreur & prendre ses précautions et A
aller au devant des résultats de Vhypotheque, en remplis-
sant les formalitds prescrites pour la purge (1).

La conclusion i tirer de ce que nous venons de dire,
est done que le droit de répétition accordé par 'art. 2175
au tiers détenteur ne erée aucune exception h son profit,
mais donnc licu & une simple eréance pour laquelle il a
un droit de distraction sur le prix.

Liawster, — 1| cst une autre exceplion existant en fa-
veur du tiers détenteur, exception qui n'est cerite nulle
part dans le Code, mais qui découle évidemment des
prineipes. On comprendra, par une hypothése empruntée
h M. Dalloz (2), ce que c’est que cette exception.

« Jacques est ceréancier de Jean d'une somme de
« 10,000 fr. hypothéquée sur le domaine de ce dernier.
« Jean vend & Pierre ce méme domaine, et Pierre le revend

(1) Dalloz, n~ 1051,
(2) Dalloz, no 1065,
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« 2 Paul. Pierre meurt, laissant Jaeques pour hérvitier.
« Jacques veat exercer contre Paul Vaction hypothécaire.
« 11 sera déelaré non recevable, paree qu’élant tenu comme
« héritier de Picrre v garantir Paul de tous troubles el
« Cvictions, celui-ci pourrait lui répondre par la maxime
« quem de etictione tenel actio, eumdem agentem repellet
« exceplio. »

SECTION IL.

Du paiemont des créances ¢t du délaissemecnt.

Sommalre, — No LI, — L'art. 2168 est mal rédigé, et
devrait porter obligation pour le ticrs de délaisser, s¢ micu.r
n'aime payer, car le délaissement seul est in obligatione, ef le
patement cet In facullate.

No L. — Pour éteindre Uhypothéque, Uacheteur doit payer
toutes les créances in integrum.

No LIV, — S§i, w'étant acquéreur que d’une parlie de Vim-
meuble, il paie toules les deltes grevant cet immenble, il est su-
brogé de plein droit (art. 1251) aux droits des créanciers, —
Effet de cette subrogation.

No LV, — In ce qui concerne les intéréts que doit payer le
tiers, il faut rapprocher l'art, 2168 de Uart. 2151,

No LVL, — En cas de vente faite & des tiers des biens du mari
si la femme, postérieurement « cells venle, renonce, auw profit

d’un acquéreur, d¢ son hypothéque, elle ne pent réclamer aux
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autres daequéreurs la totalité des reprises qu'elle « d exercer sur
les biens de son mari.

No LV, — Le tiers peut aussi payer jusqu'a concurrence de
la valeur de U'immeuble., — Dans ce cas, sera-t-il subrogd aux
droits des créanciers qu'il a payés d’abord? |

No LY — En quoi consiste le délaissement?

No LIN, — Le tiers q‘ui délaisse reste toujours, jusqu'a la
venle, propriétaire de I'tmmeuble délaissé, ~— Conséquence.

No LIX bs, —w Que deviennent alors les droits réels par lui con-
sentis sur Uimmeuble? — Si la vente a liew, tls sont censés n'a-
voir jamais existé d Uégard des créanciers, -~ mais tls ont leur
eflet entre le tiers et ceua qui ont conlracté avee lut.

No LX. = Pour délaisser, il faut étre capable, — On ne peut
délaisser si Uon est obligé personnellement @ la dette. — Le tiers
qui, comme tiers, a payé une partie de la dette, peut toujours
délaisser.

No LXIL. — Le détenteur ne peut délaisser si, étant acquéreur
‘d litre onéreux, et w'ayant pus soldé le prixc de son acquisition,
ce prizxc est exigible et supérieur ¢ la valeur de la chose vendue,

No LXII, — Quid si le prix est payé? — ou si, n’élant pas
payé, Uacquéreur a un terme pour le paiement? — Qui peut op-
poser celle déchéance?

No XLHI, — Forme du délaissement, — Le délai de trente
jours indiqué par Uart. 2169 cst-tl de rigueur ow commindaloire ?

LII. — Ainsi que nous venons de je voir, en quelques

mains gue viennce a passer 'immeuble greve, les créan-
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ciers hypothideaives ont tonjours un droit sny cet im-
meuble. Quelles sont done alors les ressources qui peu-
vent rester au tiers détenteur pour déehapper b ce droit,
pour s¢ souslraire h la vente de sa propriéié et se débhar-
rasser de ces créances hypothéeaires? Glest ce que nous
allons examiner maintenant.

Le premier moyen que lui offre le Code est de purger
les hypothdques inserites sur son immeuble. Ce moyen
devant faire 'objet d’'une section spéeiale, nous le laissc-
rons de ¢oté pour lc moment.

SuppOSbnS done un tiers détenteur ayant négligé ou
n'ayant pas voulu purger. Que pourra-t-il faire, soit pour
garder son immeuble, soit pour dviter les ennuis de
'expropriation foreée? Deux moyens s’oflrent naturelle-
ment & lui. L'un consiste dans le paicment des erdéances
hypothéquées sur I'héritage; P'autre dans le délaissement,
dans P'abandon de I'immeuble aux eréanciers. Ces deux
moyens nous sont indiqués par le Code Napoléon, ar-
ticle 2108, Le tiers détenteur, y est-il dit, est tenu ou
de payer tous les intéréts et capitaux exigibles & quelque
somme qu'ils puissent monter, ou de délaisser 'immeuble
hypothéqué saus aucune réserve.

Nous avons déjh dit plus haut que le tiers détenteur
n'était pas obligé personnellement; il ne faut done pas en
conclure, comme le ferait croire cet art. 2168, que, par
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suite de Pacquisition d’un immeuble grevd, e tiers se
trouve obligé an paicment des delles qui gritvent celte
acquisition, qu'il soit, comme dit cet article, dans la né-
cessité de payer, et que ce soit faule de paiement qu'il
est fored, soit de délaisser I'immeuble, soit d'dtre expro-
prid. Cependant, cet avis a été soutenu par quelques
jurisconsultes, et notamment par M, Grenier, qui pré-
tend (1) que « la faculté de délaisser est-un adoucissement
« % la peine que prononce la loi contre 'acquéreur en
« P'obligeant & payer toutes les erdances inserites, b
« quelques sommes qu'elles puissent monter, lorsqu'il o
« négligé les formalités qui lui sont preserites (pour
« purger). » Mais comment pourrait-on édtre obligé sans
contrat ni quasi-contrat, et lorsque le débiteur ne se
trouve pas dtre volre auteur? Quelle obligation, quel lien
de droit a pu nalire entre le erdancier et le tiers diren-
tewr qui s'ignorent complétement I'un et Pautre, ui ja-
mais n'ont contracté¢ ensemble. Lo premier a simple-
ment une action réelle sur la chose possédée pour arriver
aun recouvrement de sa créancey mais dans toute action
véelle, la conclusion est divigée sur la chose et nullement
sur la personne. Aussi n'est-c¢ pas le paiement de la
dette qui devrait dtre demandé an tiers détentenr, mais

(1) Grenter, Myp,, 1 10, p. 100,
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bien seulement le délaissement de l'immeuble; car, en-
core une fois, pour réclamer le paiement il fandrait que
le tiers fat obligé, ct il ne Vest pas.

A la véritd, il peut éehapper au délaissement en payant
la totalitd des dettes hypothéquées sur son immeuble;
mais cc n'est qu'une faculté, qu'une tolérance qui lui est
accordde par le Iégislateur, ce n'est pas une obligation,
et ¢'est b tort que V'art. 2167 déclare le tiers détenteur
obligé & payer, si micux n'aime délaissery il aurait da,
au contraire, le déelaver obligé & délaissement, si micux
n'edt aimé payer. Car le délaissement scul est in obliga-
tione, ct le paiement est sculement in facultate (1). Du
reste, cetle discussion offre infiniment moins d'intérét
dans la pratique que dans la théorie.

LIII. — Ainsi que nous venons de le dire, le premicr
moyen «ui s¢ présente naturellement & esprit consiste
payer intégralement toutes les erdances finseriles sur
I'immeuble que P'on posstde. C'est le moyen que le Codo
(confondant, comme nous Pavons fait obscrver, 'effet et
la cause) nous donne, tout d'aberd, dans Vart. 2168. Lo
tiers détenteur, y est-il dit, est tenu de payer tous les in-
téréts et capitaux exigibles, & quelque somme qu'ils puis-
sent s¢ monter, Ge moyen cst souvent le plus simple et

(1) Delvincourt, t. 11, p, 319, ue 1,
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le plus. str, Siy en effety il s'agit d'un acheteur, et gue
la valeur de immeuble et le prix d'aequisition se trou-
vent supérieurs an montant des sonimes hypothéquées en
payant purement ¢t simplement toutes les crdances, il
s¢ trouvera libéré envers son vendeur, au moins jusqu’d
concurrence des somimes qu'il aura versées, et par suite
du paicment tous les droits des erdanciers hypothdeaires
sur son immecuble se trouveront dieints, Pobligation ac-
cessoire prenant toujours fin avee I'obligation principale.

LIV. — Si le tiers détenteur se trouve posséder seule-
ment une fraction de 'immeuble grevé, si minime qu'elle
soit, il aura souvent encore avantage h payer l'intégralite
des erdancesy car il se¢ trouvern subrogé de plein droit
dans les droits du erdancicr (art. 1251, 3), et par suite
de celte subrogation pourra exercer son recours Soit
contre le débiteur originaire 8'il se trouve encore proprid-
taire de l'immeuble grevé, soit contre les tiers qui le
détiennent si la propridté de cet immeuble n changd de
mnains.

On n'dtait pas d'accord autrefois sur le fait de savoir si
cette subrogation des droits du erdancier au tieis payant
les sommes hypothéqudes sur immeuble avait lien de
plein droit, et Pon conseillait généralement au tiers dé-
lenteur de ne payer qu'autant que le erdancier lui cédait
ses actions. Priviléges et hypothdques, e'est ce (qu'on nom-




-y 3.3:'3, tE e W

o el e

< TP

— 10 -

mait 'exception calendarum actionum, Mais en présence
du Code Napoldon, qui dit (arl. 1251) que la subrogation
a licu de plein droit au profit de celui qui, étant tenu avee
d’autres ou pour d'autres au paicment de la dette, avait
intérét & Pacquitter, Ja question ne peut pas étre disentde
avec suceds. Lt le tiers détenteur qui a payé peut don-
ner suite aux actions du crdéancier, non-sculement contre
Je débiteur prineipal et ses cautions, mais méme contre
les autres détenteurs de biens soumis & 'hypotheque.

Si done le débitcur ou ses cautions sont solvables, le
tiers détenteur aura, s'il veut conserver 'immeunble, in-
térdt b payer la totalitd des erdances.

Mais comment les tiers détenteurs agiront-ils contre les
autres détenteurs de biens grevds? Pourront-ils demander
i chacun le total, on bien sculement le prorata de ce que
chacun d'eux posstde d'immeunbles hypothéqués & la
dette?

Soil, par exemple, Paul ayant une hypothdque sur un
fonds composd des trois parties A, B, G le débiteny, pro-
pridtaive de ce fonds, te vend sépardment & Primus, Se-
cundus et Tertins. Primus, acquéreur de la partic A, paie
i Paul la totalité de la dettey pourra-t-il actionner Secun-
dus pour le total de la erdance, on seulement pour la yuote
part de celui-ci? 1 ne le pourra, dvidemment, que pour la

quote part seulementy car, sans cela, Secundus, qui aurait
T
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payé rop, pourrait h son towr agir de nouveau contre
Primus; el grice i ce eivenit d'action, il 0’y aurait pas
de moyen de s'arrédter.

LY. — Jusqu'h concurrence de quelle valeur doit payer
le tiers qui consent & payer pour libérer son immeuble?
1l doit solder intégralement tous les capitaux et intéréts
exigibles, nous répond I'art. 2108. A ce sujet, on s'est
demandd 'l fallait prendre eet article b la lettre, ou appli-
quer an tiers détenteur le béndlico de 'art, 2151, disant :
« Le crdancier inscrit pour un capital produisant intérét
« a droit d'dtre colloqué pour deux anndes sculement, et
« pour 'annde courante au méme rang d'hypothdque que
« pour son capitaly » et ndmetlre que dans le cas ol
plusicurs aundes d'intérét se trouveraient dchues, le déd-
lenteur ne serait obligé de payer que deux anndes el
I'nunde courante, cn tout trois anndes d'intérdt. M. Per-
sil (1) et M. Grenier (2) ont soutenu tous les denx que la
néeessité de mainteniv et de conserver ces droits aux in-
Léréts au-dela de trois anndes par Vinscription, n'existait
qw'entre les erdanciers et débiteurs, que U'art. 2181 s'ap-
pliquait uniquement & cux, gue art. 2108 était formel,
el qu'en conséquence les tiers détenteurs devaient payer

(1) Derstly, Mypq, sur 'att,, 2084, no UL,
(3) Grevler, & T, no 101,

—— —a— -
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la totalité des intéréts éehus, alors méme qu'il n'avait pas
dté pris inseription pour ces intéréts.

Nous ne saurions admettre cette opinion, el nous nous
rangeons complélement & Pavis de M. Dalloz (1), qui pense
que le tiers ne doit payer que les intéréts pour lesquels
il a été pris hypothdque. En effet, ce n'est pas, nous
I'avons ddjh dit, ct il ne faut pas Poublier, ce n'est pas
personnellement que le détenteur est engagé, c'est uni-
(quement comnte bien tenant; il doit simplement acquitter
les charges existant sur 'immeuble. Or, Paprés Part. 2151,
il 0’y a d'intéréts ayant hypothdque de droil que ceux
portant sur les lrois années mentionndes par le Code,
ot ceux que V'on a conservés par des inscriplidns parti-
culidres. ors de lh, tous rentrent dans la masse des
erdances chivographaives; ces intérdts seuls obligent I'im-
meubley ee sont done les sculs que le détenteur soit obligé
de payer.

LVL. — Si le erdancier se tronve propridiaive d'une
partic des héritages qui ont dté affectds au paiement de
la dette, il ne pourra pas dans ce cas, nonobstant l'art, 2168,
réelamer Pintégralité de la erdance : « 11 faut néeessaire-
« ment, dit M. Troplong (2), qu'il fasse confusion de la

(1) Dalloz, Hyp., p. 403, n° 20, anc. éd.
(2) Troplong, no ‘189, Hyp.
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a dette an provala de ce qu'il posséde d'hédrvitages qui y
« sont hypothéquds. La raison en est simple : le tiers
« délenteur, en payant le tout, est subrogé aux droits du
« créanciery mais le erdancier ne peut lui eéder son hy-
« pothdque sur le fonds qu'il détient, puisque par son fait
« il T'a dteinte par la confusiony il a done nui par th an
« liers détenteur. Repellitur exceplione, quatenus nocuit
« 1reo dum faclo suo non polest el cedere actiones quas
« cedere debebat, » (1)

Yoici un autve cas on, par les mémes motifs, le tiers
détentenr peut dviter de payer la totalitd,

Titia a une hypothdque géndrale sur les biens de son
maviy celui-ci les vend b Primns, Secuundus el Tertius,
acquéreurs chacun d'un tiers. litia venonce & son hypo-
thérue en favenr de Primus et de Secundus, ¢t vient ac-
tionner Tertius en délaissement ou en paiement de sa dot,
montant & 30,000 . Si, an moment de acquisition,
Titius savait que la renonciation i Phypothéque 1dgale
avail eu lien en faveur de Seeundus et de Primus, il n'y
a pas hosortie de la rdgle géndrale; mais si ce ddsistement
iwa eu lien quiapres la vente faite & Tertins, celui-ci est
fondé i dire b 'Titia : en traitant avee volre mavi, je w’at-
tendais, an eas ol jo me trouverais poursuivi par vous, i

(1) Loyscau, liv, 2, chap. 8, no {6,
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étre subrogd, apres paiement, dans vos actions, el i avoir
recours contre Primus pour 10,000 fr., et contre Secundus
dgalement pour 10,000 fr. Vous avez rendu cette subro-
gation impossible par volre faity votre renonciation me
prive de la faculté de me faire payer ces 20,000 fr.y jo
suis done libéré en vous payant, ou plutét ma part d'im-
meuble est libérde en vous payant un tiers, b savoir,
10,000 fv. (1). |

Ainsi done, en deux mots, pour nous résumer sur ¢¢
premier point, le tiers détenteur qui voudra dchapper b
I'action du créancier hypothdeaive, et ddégager son im-
meuble par le paiement des cedances  hypothégudes sur
cet immeuble, devea paver Uintégralité de Ia dette, plus,
si celle dette porte intdrdts, trois ammdes de ces intérdls
sculement, quoique plusicurs anndes se trouvent ¢ehues,
N moins que le créancier n'ait pris inseription pour les
autres anndes d’intéréts dehues, et cela sans autves excep-
lions que celles que nous avons mentionndes plus haut,

LVIL, — Un sccond partiy que peut premdee le tiers
détenteur pour se gavantiv de Paction des erdanciers hy-
pothdeaires, consiste i les payer, mais seulement jusqu'i
concurrence du prix d'acquisition. e systéme, qui re-

(1) Voir dans co sens, Loiscan, Liv, 2, chap 8, u 103 bumoulin,
De usaris, quest, 89, no 4803 Grender, t. B po %35 Dalloe, Hyp.,
. 58, premidre ¢dition,
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garde sculement le tiers acquéreur i titre ondreux, ne
peut dtre considéré que comme un terme  moyen qui
d'ailleurs ne mettra pas le détenteur b P'abri de toutes
les poursuites. In effet, supposons Primus acquéreur
pour 80,000 fr. d'un immeuble hypothéqué & Paul pour
40,000 fv., & Pierre pour 10,000, & Jean pour 10,000
quand il aura payé DPaul et DPierre, premiers créanciers
inserits, I'hypothtque de Jean w'en subsistera pas moins,
et celui-ci pourra venir i son tour le sommer de délaisser
ou de payer, et le faire ensuite exproprier. Il est vrai que
souvent cela n'aura licu que si les eréanciers non ddsin-
téressds espirent, par la voie des enchéres, obtenir un
prix supdéricur t celui payé par le tiers détenteur, car au-
trement ils n’ont awcun intérdt h le faive exproprier. En
~cffet, le tiers qui a payé se trouve, comme nous l'avons
dit plus haut, subrogé de plein droit aux eréanciers dés-
intéressés par lui (art. 1251, 3). Mais, i quoi peut lui
servir d'étre ainsi subrogé? Gar la subrogation ne peut
avoir d'utilité que pour ceux qui ont un recours i exereer,
Or, dans ce cas, le détenteur ne peut en avoir, puisque le
prix par lui payé aun eréanciers pour le compte de son
vendeur dtait da par lui b ce vendeury et que dailleurs,
on ne peal admeltre qu'il puisse acquériv une hypo-
théque sur un immeuble qui lui appactient. Nous ré-
pondrons b ces objections que la subrogation, inutile tant
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qu'il conserve l'immeuble, reprend toute sa foree quand
le¢ détenteur vient & étre expropri¢ de cet immeuble par
les erdanciers. Si cetlte subrogalion n'avait pas licu, exa-
minons comment les choses se passeraient, et ce qui ar-
riverait en effet. Une fois 'expropriation consommde, li
prix provenant de la vente de Vimmeuble serait distribud
tout d’abord aux créanciers qui n'auraient pas ¢té payds,

jusqu'it concurrence de leurs crdéances. Le reliquat, s'il y

eh avait, appartiendrait au tiers détenteur, qui se trouve-
rait ainsi privé de son immeuble et en perte d'une partic
de son prix d'acquisition. Sa position serait done pire que
s'il avail délaiss¢é simplement sans rembourser une  par-
lie des evdanciers. I est vrai qu'il aura son recours contre
le vendeur. Mais si ce vendeur est insolvable, et ¢’est gd-
néralement le cas, ce recours sera complétement illusoive,
Avec la subrogation, au contraire, il peat invoquer les
hypothéques des erdancicrs premicrs inserits par lui dés-
intéressds (hypothdques qui pourront exister en sa [a-
veur, car par suite de Pexpropriation, limmeuble vst
ensd ne lui avoir jamais appartenu), et il pourra ainsi
se rembourser de ee qu'il aura payé par préférence
aux autres crdanciers. Grice i cette subrogation, lo
lievs détentenr qui emploiera le moyen dont nous  ve-
nons de pavler pourra dviter fa lésion, Mais nous le vé-
Pétons, ee w'est qu'un moyen terme qui e fe met nuble-
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ment i 'abri des poursuites hypothéeaires que I'on peut
diriger contre son immeuble.

LVIII. — Ainsi que nous le savons ddéjh, la sanction
du droit que les créancicrs ont sur les immeubles grevés

consiste dans la faculté de faire vendre ces immeubles si

¢ débiteur ou le tiers détenteur ne paient pas, et de se
aire colloquer sur le prix. Is arvivent & ce résultat par
a voic de Vexpropriation foreée, Mais le tiers détenteur
(qui ne veut ni payer les dettes de son vendeur, ni s'cm-

barrasser de tous les ennuis d'une proeddure en expro-
priation, peut alors adopter la voie de délaissement, qui
est un second moyen de le mettre b Pabri des poursuites
des crdancicrs hypothdeaires. Le fait de délaisser un im-
meuble sur lequel des erdanciers hypothdeaires viennent
réelamer le montant de leurs crdances, esl uniquement
une sorte de mise hors de cause dtablie en faveur du tiers

-,

détenteur. Comme nous P'avons vu, il n'est nullement, en

thtse géndrale du moins, obligé personnellementy s'il a
quelque chose bt démdler avee les cerdanciers, ¢'est uni-

quement comme propridtaire d'un immeuble sur lequel
ceux-ci ont des droits acquis. lls n’ont rien i lui réela-
mer o lui détenteury c'est uniguement sa chose qui
leur est obligde. 11 dwmit done naturel de lui permettre
de leur dire @ Vous avez des droits i exercer sur un im-
weuble qui m'appartient, soit, Voiel cet immeuble que je
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vous abandonne. kxereez vos poursuites sur lui comme
vous l'entendrez. Cela ne me regarde plus. G'est en efiet
ce que la loi 1'a autoris¢ & faire, et ¢'est ee qui conslitue
'opération du délaissement. Le délaissement est done le
droit qu’'a le tiers détenteur d’abandonner la possession
de Vimmeuble grevé pour se soustraire aux poursuite des
eréanciers hypothéeaives, qui procédent alors contre un
curateur i I'expropriation de cet immeuble.

LIX. — Mais, par suite du délaissement, le tiers dé-
tenteur n'abdique nullement sa qualité de propridtaire;
¢’est simplement, je le répete, une tolérance de la loi, qui
lui permet de se metire hors de cause dans toutes les
poursuites exercées par les crdanciers. « Il ne faut pas
« trouver mauvais, Jit Loyseau, que le déeret ne se pour-

« suive pas sur cclui qui o fait le délaissement de 'héri-

—

« lage, encore qu'il en demeure toujours seigneur, mais

{

o~

sur e curaleur des biens vacants; car cela se fait i
exemple de la cession des biens, ot il a dté ordonnd

iy
-

t
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que la vente se ferait sous le nom «'un curateur ou
« magister bonorum. » (1)

Le délaissant, comme dans le cas de cession de hiens,

reste done toujowrs  proprictaire, seigneur, comme it
]

Loyscau, tant que Pimmenble n'a pas ¢ définitivement

(1) Loyseau, live 6, ch, 7, ur ).
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expropric. De Ly résultent plusieurs conscquences gue nous
allons passer succinetement en revue,

i* D'abord le détenteur peut, jusqu'h adjudication
définitive, reprendre 'immeuble en  désintéressant les
crdanciers (21.74),

En effet, & quoi est-il obligé? A abandonner son do-
maine aux créanciers hypothdéeairves, st micus n'aime payer
les crdances, b la stretd desquelles ledit domaine a ¢té
nffeeté. Aussi longlemps done que la propridtd de cet im-
meuble lui veste, il peut le libérer en désintéressant
toutes les personnes qui ont des droits sur luk. A quoi
peuvent-clles prétendre?  Uniquement au paiement de
leurs erdances. Dos que ces cerdances sont paydes, touns
leurs droits s'dteignent, et immeuble fait retour au pro-
prictaive, sauf les frais de ddélaissement qui naturellement
incombent & sa charge, car ces fiais ont dté¢ uniquement
laits par lui et pour lui, 1l lui dtait aussi facile de payer
tout d'abord les crdancicrs, ¢t 'on ne peut rendre ceus-
ci responsables des tergiversations des tiers ddtenteurs,

20 Kn sccond lieu, si Pimmeuble périty il périt pour Je
compte du tiers détenteur, res perit domino. Gest un
point qui ne doit pas méme faire P'objet d'une démons-
tration. Si done le tiers acqudreur n'avail pas encore payé
son prix d'acquisition, prix qui se serait trouve soldd en
partic ou en tout, par suite du paicment des erdanciers



— |7l -
hypothdeaires lors de Pexpropriation, le tiers se trouvera
débiteur de I'intdgralit¢ du prix. Bien entendu que, n'd-
tant personnellement pas obligé envers les cerdanciers, la
perte de la chose le libérera b leur dgard.

3" 'Toujours, par suitec de sa qualité de propridtaire,
qu'il ne perd pas par le délaissement, le tiers délenteur,
dans le cas ob le prix d'adjudication s¢ trouvera supé-
rieur au montant des crdances, se verra colloqué pour
le reliquat du prix restant apres toutes les dettes hypo-
théenires paydes.

A° Lo délaissement ne peut ¢tre Pobjet que d'un droil
fixe de B franes ct non d'un droit de mutation (1).

LINYs —e B5° Enfin, le ddélaissant peut, jusqu’au mo-
ni'cnl de 'adjudication définitive, vendre Pimmeuble grevd,
consentir sur lui des hypothtques pour la sdreté de ses
crdances personncllesy et celles qui auront été prises en
verte d’un jugement ou de la loi auront d¢galement foree
sur I'immeuble délaissc,

A plus forte raison seront valables les hypothtques qui,
du chel du tiers détenteur, dlafent venues grever 'im-
meuble avant P'époque ot celui-cl a dté délaisse.

On a fit & cette opinion Vobjection suivante : tous
coux qui n'ont sur un immeuble qu'une propri¢té rdso-

(1) Loi du 22 frim, an VI, arl, 08,
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luble dans certains cas ou sujetle i rescision, ne peuvent
consentir sur cel immeuble qu'une hypothtque soumise
aux meémes conditions ou i la méme rescision (art, 2125),
Or, Vexpropriation constitue une éviction dont le résultat
est de faire considérer le détenteur comme n'ayant jamais
été propridtaive; cela est si vrai, que Part. 2177 nous dit
que les servitudes et droits réels que le tiers avait pri-
mitivement sur 'immeuble revivent aprés Padjudication
faite sur lui. Ce qui ne pourrait avoir licu s'il avait ¢t¢
propridtaive, puisque dans ce cas la confusion aurail
Cteint ces droits réels. Comment done, s'il n'était pas
propridtaire, s'il n’avait au moins qu'une propridté res-
cindable, admetire, avee la fin de ce méme art. 2177,
qu'il ait put consentir des hypothéques valables sur I'im-
meuble par lui détenu? Nous ne saurions partager ces
raisons, spdcicuses il est veai, mais purement spéeicuses;
car dans ce cas il est faux de dire que le droit de pro-
pri¢té est résolu in extenso, il n'est résolu que dans
intérdt des eréanciers hypothécaires antériewrs i 'acqui-
sitiony et partant, il w’est résolu que jusqu'h concurrence
du droit antéricur des créanciers auxquels on a délaissé
I'immeuble. Done, le tiers détenteur est vesté, jusqu'au
moment o U'expropriation a ¢été consommde, proprictaire
envers tous aunlresy ce n'est done pas ki e cas de resci-
sion prévie par Part, 2120 ; il s'agit non d'une veseision
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erga omnes, mais seulement d'une rescision vis-i-vis cer-
lains individus et jusgu'h certain point, Déduction faite
de la part de propriété qui revient aux crdanciers, il est
done loisible aux tiers de counsentir valablement hypo-
théque sur les biens par cux détenus et délaissés. Clest,
du reste, ce que nous dit formellement art. 2177 in fine,
portant que les eréanciers personnels du détenteur exer-
cent leurs hypotheques i leur rang sur le bien délaissé on
adjugé aprés tous ceux qui sont inscrits contre les pré-
cddents propridtaives, Soit Titius détenteur d'un immeuble
hypothéqué jusqua concurrence de 335,000 fe. 1l consent
sur cet immeuble pour 18,000 fr. d'hypothéques. L'im-
meuble, sur les poursuites des premiers crdanciers, esl
délaissd, puis vendu £35,000 fr. Les crdanciers des pro-
pridtaives antéricurs  Titius seront d'abord colloqués
pour 35,000 fr., puis ceux de Titius le seront pour
15,000 fr., ct les 5,000 fr. vestant appartiendront i ce-
lui-ci, 8'il n’a pas d'autres erdanciers.

LX, — Apres avoir vo quels sont les prineipaux eflets
et les prineipaux caracteres du délaissement, nous allons
parler bricvement des conditions ndeessaires pour pou-
voir délaisser un immeuble grevé dont on est tiers «d¢é-
tenteur,

La premidre qualitd requise pour cela, c'est dvidem-
ment d'dre capable (alidner. Le délaissement pent e
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fait, nous dit Part, 2172, par les tiers ayant la capuacitd
('alidner. |

Il suit de th qu'il ne pourra éire procédé an délaisse-
ment par un mineur ou par une femme mariée non au-
torisée. Mais le tuteur pourra délaisser, en suivant les
formalités qui sont prescrites pour Paliénation des im-
meubles apparlenant & un mineur (art. 457, 458, G. N.),
el la simple autorisation du mari permettra b la femme
le délaissement hypothdeaire. La seconde qualité néees-
saire pour délaisser st de ne pas dtre personnellement
obligé & la dette. On concoit, en effet, que cette tolérance,
cette faculté accordée uniquement au tiers détenteur, qui
n'est pour rien dans les obligations du débiteur, doit lui
¢tre refusée deés que, soit par lvi-méme, soit par son au-
teur, il s¢ trouve personnellement obligé envers les eréan-
ciers hypothdeaires.

Du reste, pour ce qui est de Vapplication de ce prin-
cipe, nous nous reporlons h ce que nous avons dit plus
haut sur le méme sujet, relativement aux tiers qui pou-
vaient ou ne pouvaient pas, h raison de leurs obligations
personnelles, opposer au créancier le hénélice de diseus-
sion.
~ Bien entendu que le tiers ddétenteur qui a payé une

partie de la dette hiypothcéeaire n'est pas pour cela déeh
du droit qu'il avait de délaisser 'immeuble grevé, quand,
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avant ce paiement, il n'était pas personnellement tenu de
la dette. Cary en faisant ce paiement, le tiers détenteur
avait un intérét assez marqué pour que Pon ne puisse
pas croire qu'il a payé comme se vegardant tenu de la
dette. 1l affranchissait d’autant sa propriétd, G'est pour-
quoi aussi, de ve que Pacquéreur d’'un immeuble hypo-
théquéd, an serviee d’une rente perpéluelle ou viagére, a
payé les intérdts pendant une ou plusicurs anndes, mais
loujours cu sa scule qualité de détenteur, il serait faux
de le croire pour cela privé du droit de pouvoir délaisser
I'immeuble dans le but de se dispenser de faire b 'avenir
le service de celte rente, b moins toutefois que 'immeunble
ne lui ait ¢té transmis & charge de servir la vente, ou
que depuis il ne s’y soit engagé expressément visdevis du
cirdancier. Car, dans ces deux cas, il perd le droit de dé-
laisser, mais il ne le perd qu'd raison d'une stipulation
spdciale.

LXIL. — Il est un cas ot méme le détenteur qui n'est
pas engagé personnellement au paiement de la dette se
voil pourtant déchu de la faculté de délaissement qui lui
est accordde par Part. 2178 : ¢'est lorsque le tiers déten-
tenr qque ponrsnivent les eréaneiers hypothécaires est un
acquéreur et se trouve débiteur envers son vendeur du
prix de cession. el que ce prix est supdricur au montant
des erdances.
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On congojt aisément pourquoi, dans ce cas, le droit de
délaissement cst refusé an tiers acquéreur. Supposons,
en effet, Primus ayant acheté de Secundus U'immeuble A
pour un prix de 100,000 fr, : cet immeuble st hypothéqud
t Tertius pour 80,000 fr.; celui-ci poursuit Primus, tiers
acquéreur, qui, réfléchissant que, en ddfinitive, il a fait
un mauvais marché et payé trop cher I'immeuble qu'il a
acheté, préftre, au licu de payer les 80,000 fr. i "Tertius
ct de donner i Sccundus les 20,000 fr. dont il lui serait
demeurd redevable, délaisser 'immeuble; puis revient
s'adresser X Primus, par I’action en garantic que lui donne
le fait du délaissement, pour se faire rembourser par celui-
ci les frais et loyaux codts du contrat.

Si le délaissement n'avait pas ¢été refusé, dans ce cas,
au liers acquéreur, il en serait résulté cette conséquence,
d savoir, qu'il edt dépendu uniquement d'une seule des
parties d'annuler b son gré un contvat synallagmatique,
conséquence qui cat ¢té contraire h tous les prineipes de
notre jurisprudence. Par le méme motif, nous ne croyons
pas qu'un tiers détenteur qui n'est pas poursuivi, auquel
les créanciers du débiteur ne demandent rien, puisse,
méme quand les crdances de ceux-ci sont devenues exi-
gibles, délaisser 'immeubley son vendeur serait fondd &
venir lui dire : Pourquoi avez-vous procédé au délaisse-
ment quand rien ne vous y forcait? Je n'attendais que le
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commandement des eréanciers hypothdeaives pour solder
intégralité de leurs erdanees, ¢’est done par votre faute
que volre hérvitage a été vendu. Je ne suis nullement
tenu & la garantic dans ce cas,

LXIE — Bien entendu que si le tiers détenteur a payd
le prix par lui dd an vendeur, il a, daus tous les eas,
droit i I'action ecn garantic i raison du fait de délaisse-
ment de FPimmeuble vendu, et est parfaitement fondé i
procéder & ce ddélaissement, Mais la question est plus
douteuse si, le prix n'dlant pas payé et le tiers déten-
teur ayant un terme pour le paicment, les erdanciers hy-
pothéeaires viennent i le poursuivre avant Pexpiration du
terme. Nous w'hdsitons pas h ddelaver que, dans ce cas,
I'acquéreur aura la faculté de ddlaisser, quand bien méme
le prix stipulé serait supérvicur au montant de la dette
hiypothéeaive. Car alors il y a par le fait du vendeur un
préjudice causé au tiers acquérenr, prdjudice qu'il n'est
pas obligé de supporter. Sans donte, il peut payer les
eréanciers, puisque son prix d'acquisition est supéricur
an quantum de leurs crdances, mais pour opérer ce paic-
ment il est fored de renoncer au bénédlice d’un terme sur
lequel il comptait, et il peut pour lni en résulter un dom-
mage.

Dans le cas ot le tiers sera déehn du droit de dé-

lanissement, qui pouwrra lui opposer cette déchdance ?
19
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l.e vendeur, avee qui il a contracté? Evidemment, oui.
Mais il semble non moins dvident que les créanciers
ne seront pas recevables-h lui opposer cetle exception;
ils n'ont pas, cux, trait¢ avee l'acquéreur, ni diree-
tement ni indirectement, De quel droit done viendraient-
ils lui opposer un contrat auquel ils n'ont participé i
aucun litre? Et d’ailleurs, quel intérét pourraient-ils avoir
b faive vefuser au tiers le droit de délaissement qui lui
appartient ?

LXII[. — Dans quelle forme doit avoir licu le délais-
sement? Par une ddelaration faite au greffe du tribunal
de la situation des biens, nous répond l'art, 2174.

Mais noiis venons de dire que le délaissement ne pou-
vait avoir liew que lorsque les crdanciers avaient fait au
liers détenteur sommation de payer ou de délaisser. L'ar-
licle 2169 nous dit que, faute au tiers de satisfaire plei-
nentent & une de ces deux obligations, les créanciers
pourront, trente jours aprés cetle sommalion, faire pro-
céder i la vente de Vimmeuble.

Faut-il conclure de cet article que le tiers détenteur
n'a que trente jours pour procéder au délaissement? En
d’autres termes, ce délai est-il de rigueur ou simple-
ment comminatoire? le tiers détenteur, aprés le délai
expiré, vst-il encore b temps de faive le délaissement de
Uimmeuble? Nous inclinerions & le penser si les pour-
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siites en expropriation ne sont pas encore commencdes.
I/art. 2169, en cffet, sur lequel on voudrait se fonder
pour prétendre que le délaissement doit intervenir dans
les trente jours de la sommation, ne dit rien de sem- .
blable. 11 ne s’occupe que de préeiser I'époque b partir
de laquelle le eréancier hypothéeaire peut procéder i la
venle; mais il ne dit point que passé celte dporque le tiers
détenteur ne sera plus admis b délaisser, cc qui edt été
indispensable, cependant, pour lui enlever cette faculté,
Il faudrait done un texte formel, prdeis, qui n'existe
point, et dont I'absence est d’autant plus significative
que, lorsqu'il sagit de la purge imposée au tiers déten-
teur qui veut se garantic des poursuites des créanciers
inserits, 1'art, 2183 1'oblige h nolifier son litre, soit
avant les poursuites, soit dans le mois au plus tard qui
suit la premitre sommation qui lui est faite. La preuve
d'ailleurs que le législateur n'a point voulu obliger le d¢é-
tenteur b opdrer le délaissement dans un délai rigoureu-
sement détermingd, résulte en termes direets de 'art, 2173.
Cet article, en cffet, permet le délaissement, méme apres
que le tiers détenteur a reconnu Pobligation ou subi un
jugement en cette qualité sculement. Ory il peul arriver
que le jugement qui condamne le tiers détenteur ne soit
rendu qu'apres Pexpiration des trente jours h partir de la
sommation, et dans ee cas il faut bien reconnaltre, ou
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que le délat de trenle jours n'est pas fatal, ou ue I'ar-
ticle 2173 ne présente aucun seiis raisonnable (1).

Mais le délaissement peut-il avoir lien méme aprds les
poursuites en expropriation commencées? Nous ne le pen-
sons pas, car ce serait soumettre les erdanciers a des
fvais considérables faits inutilement, et entraver 'exercice
de lenrs droits en les obligeant & recommencer contre un
curateur les poursnites divigées d'abord contre le tiers
détenteur,

Le tribunal doit donner acte du délaissement; cet
acle n'est autre chose qu’un jugement vendu sur re-
quéte. Mais, dit M. Duranton (2), puisque le débiteur,
pour pouvoir délaisser, doit rempliv eerlaines conditions,
I'on sent que eeux qui peuvent avoir intérét & ce que le
tribunal ne donne pas acte du délaissement doivent dtre
informds de ce délaissement au moyen d'une notification
faite par celui qui délaisse; en conséquence, le ticrs déten-
teur devra le notifler an vendeur et aux erdanciers inserits
avant le jugement, ct le tribunal devrait méme surseoir i
domier acte tant que cette notiflcation n’aurait pas en lieu
ct qu'il ne lui en serait pas justific.

(1) Nous empruntons litléralement ces lignes & M. Dalloz, no 1869,
(2) Duranton, t. XX, n° 265,
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SEGTION 11,
De la purge, ¢t subsidiaircinent de Vexpropriation forcée,

Sommualre, — N° LXIV., — n quoi consiste la purge? —

Généralités, — Pouvait-on, sous la tot'du 14 brumaire an VI,

payer les créanciers ¢ terme ou conditionnels?

No LXV. — Formalités que doit remplir le détenteur qui dé-
sive purger,

No LXVI. — Délar accordé aux créanciers powr dccepler le
paiement ow requérir la revente, — Cette yéguisition de revente
fait-clle perdre au tiers détenteur sa qualité de propriétaire?

No LXVIL, — D¢ la purge des hypothéques légales.

No LXVIU. — De Uexpropriution,

LXIV. — Nous avons dit préeddemment que le tiers d¢-
tenteur d'un immeuble grevé avait, indépendamment du
paicment des eréances hypothdeaives et du délaissement, un
autre moyen pour dehapper aux poursuites des crdanciers.,
11 est, en effet, possible que d'une part le détenteny tienne
heaucoup i conserver Vimmeuble dont il est devenu pro-
pridtaire, et que, partant, il ne veuille pas se résoudre
soit i délaisser et inmeuble, soit i se laisser exproprier;
cf, dautre part, que les erdances hypothéeaives atleignent
un chiffre hovs de toute proportion avee la valear de
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propridté, de telle sorte qu'il ne puisse pas ou ne veuille
pas les payer toutes. Que fera-t-il done alors? Attendra-t-
il que les créanciers l'exproprient? Mais leurs erdances
peuvent ne pas étre exigibles, et dans ce cas il lui faudra
attendre plusicurs anndes avant de voir se modifier sa
position précairey et dailleurs, comme je I'ai dit, i) tient
peut-étre beaucoup i la conservation de 'immeuble. G'est
alors qu'il peat avoir recours au troisidme moyen que
nous avons indiqué comme dlant mis & sa disposition par
la loi, & la purge des hypothiques.

Ce chapitre pourrait & lui scul offvir un sujet de
thése; aussi n'avons-nous pas la prétention d'approfondie
celle maticre. Mais pourtant, comme le sujet que nous
traitons ne serait pas complet si nous ne parlions pas,
an moins en quelques mots, de la purge des hypothdques,
nous croyons devoir dive bridvement en quoi clle con-
sisley mais encore une fois, nous le répdlons, sans pré-
lendre donner ici un traité, non pas approfondi, mais
méme sommaire de la matitre, nous emprunterons du
reste la majeure partic de ce que nous allons dire aux
Répdtitions derites de M. Mourlon,

Yoici en quoi consiste la purge : Une fois propridtaire,
la loi vienl au sccours du tiers détenteur, et lui permet
de dire aux eréanciers hypothéeaires : Jai acquis cet im-
meuble moyennant un prix de......., ou jestime (si ¢'est
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un acquéreur i titre gratuit) que cet immeuble vaut une
somme de.......; je vais vous compter cette somme, et
toutes les crdances hypothéeaires existant sur mon im-
meuble se trouveront éteintes.

On congoit que les créanciers ne sont pas tenus d'ac-
cepler les offres du tiers acquéreury s'il en était ainsi,
il deviendrait trop facile de rendre leur droitly, un droit
purement illusoive. Ils peuvent done refuser de recevoir
le paiement, s'il est inféricur au montant des créances
inscritesy et alors, 'immeuble sera immdédiatement vendu
aux enchéres, quand bien méme les detles garanties par
les hypolhéques ne seraient pas encore exigibles. Mais,
comme il fallait aussi protéger le tiers détenteur contre les
créanciers, ceux-ci, dans le cas ot ils refusent les offres
de Pacquéreur, doivent s'engager i faive porter on h por-
ter le prix de Fadjudication & un dixitme en sus de la
somme offertey si Penchére ne couvee pas le dixidme cn
sus, ce sont les erdanciers gui restent adjudicataires.

Il arrivera donc ceci : si la somme ofterte par le tiers
ddtenteur est supérieure ou ¢gale au montant des erdances,
les erdanciers aceepteront toujours le remboursement, lls
n'ont, dans ce cas, aueun intérdt i le refuser, Si, au con-
traire, la somme offerte est inféricure aux eréances, il
peut se¢ présenter deux hypothidses : ou bien la somme
offerte, bien qu'inféricure anx erdanees, est supdrieure ou
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égale i la valeur de 'immeuble, ou bien clle est infé-
ricare. Dans la premidre de ces deux hypothdses, les
créanciers aceepleront dvidemment encore le rembourse-
ment. Quel intérét auraient-ils & agir différemment? Leur
hypothéque leur donne le droit de faire vendre en justice
I'immeuble grevé; mais on leur offre un prix' cerlaine-

ment dégal, peut-¢tre méme supdricur i celui qu'ils cussent

pu obtenir par 'adjudication. Cette adjudication, qui en-
trainerait foreément des frais considérables, ne pourrait
done que leur étre défavorable.

Dans la seconde de nos hypothéses, si Uimmeuble «
une valeur supéricure i la somme offerte, alors les crdan-
cicrs auront avantage b refuser cetle somme; et dans
cc cas, il sera, comme je P'ai dity procédd & une ad-
judication qui ne porte en vien alteinte aux droits du
crdancier, ct qui est favorable au tiers en ce qu'elle lui
permet de sortiv immédiatement F'une situation préeaire.

« Lies choses ne se passaient pas ainsi sous la loi du
o 11 bramaire an VII : le détentewr devait attendre Var-
« vivée du terme on de la condition pour payer les detles
« dont le terme w'dtait pas encore dehny on la condition
« réalisée. La purge pouvait done dlre arvétée pendant
¢ un grand nombre d'anndesy de la, une entrave b la cir-
« culation des biens. Gest pour remddier i cet inconvd-

nient que le Code antorise e détentear i oflviv de payer
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toutes les créances exigibles ou non. Les erdanciers
conditionncls sont provisoirement colloquds i leur ordre,
les fonds afférents h leur crdance sont payds aux créan-
ciers postéricurs en ordre, qui les regoivent sous la
condition de les restituer aux créancicrs conditionnels
si la condilion se réalise. Quant aux ceréanciers i terne,
ils sont payés immédiatement comme les crdanciers
dont la erdance est exigible.

« Ce systeme est incontestablement plus utile et sur-
tout plus pratique que celui que 'on suivait sous 'em-
pire de la loi du 1 brumaire, mais il est moins dqui-
table, et d’abord il fait perdre au débiteur le héndfice
du terme. En oulre, les erdanciers &t terme, dont la
créance n'dtait pas productive 'intéréts, vont, par ce
paiement immédiat, gaguer peut-itee dix, douze ou
quinze anndes d'intéréts, au grand préjudice des crdan-
ciers postéricurs en ordee, car le débiteur retiverait
peut-étre de ces sommes, si clles w’détaient pas rem-
boursées avant le terme, des intéréts sufisants pour les
désintéresser (1).

LXY. — Quelles sont les formalitds que le tiers déten-

teur doit vempliv pour arviver & purger son immeuble?

Uest ce que nous allons examiner vapidement,

(1) Moutlon, page 627,
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I doit 1" fuve opérer Ta tanseription de sou titve, Cette
prescription de la transeription, spéeiale autrefois pour la
purge, est devenue générale aujourd’hni. Nous ne rentre-
rons sur c¢ point dans aucuns nouveaux détails, et nous
nous en référerons i ce que nous avons déjh dit préed-
demment sur ce snjet.

2° Notifier aux créanciers un exploit contenant :

1° Extrait de son titre indiquant sculement la date et
la qualité de Vacte, le nom et la désignation précise du
vendeur ou du donateur, la nature et la sitnation de la
chose vendue ou donnée, et, s'il s'agit d'un corps de biens,
la désignation seulement du domaine et des arrondisse-
ments dans lesquels il est situé; le prix de la vente ou

les conditions de la donation (art. 2183);

2° Lixtrait de la transcription (c’est certificat que la loi
aurait da dire) (art. 2183);

‘ableau, sur troi 1nes, contenan date des
3° Tableau, sur trois colonnes, contenant la date de
hypotheques et cclles des iunscriptions; le nom des créan-

ciers et le montant des créances.

Ces notifications doivent étre faites & la personne ou au
domicile des créanciers, et au plus tard dans le mois qui
suivea la sommation faite au dcbitecur de paver ou de
délaisser. Ce délai est ici de rigucur et non comminaloire

comme dans le eas ol il s’agit du délaissement, cas dont
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nous avons parlé plus haut. Mais le débitewr peut faire
opérer les notifications dont nous parlons avant tout com-
mencement de poursuites; sans ccla, fa purge eit été itlu-
soire. Cette notification faite aux erdanciers rend le tiers
détemtenr obligé personnellement i leur payer la somme
proposce, et cela quand bien méme ils wont pas encore
[ait conmaitre le résultat de leur délibération, et fait savoir
s'lls acquiescent ou non aux propositions qui leur sont
faites du chef du tiers acquérenr.

LXYL. — La loi leur accorde, pour se décider, un
délai de quarante jours (art. 2I85) i partir de celui ot
la notification leur a été faite, délai augmenté de deux
jours par ¢ing myriamétres de distance, existant entre le
domicile «du tiers détenteur et eclui du eréancier.

S'ils se déeident & aceepter les offres du détenteur ou
s'ils laissent s’éeouler le délat tixé par art. 2183 sans
répondre & la notification & cux faite par lui, la valeur
de Fimmeuble reste définitivement fixée aux prix d'acqui-
sition ou i la valeur estimative fixée par lacquéreur.
Cependant, il n’y a pas enecore purge. Les hypothéques ne
sont ¢teintes que par le paiement ou la consignation du
prix de la somme évaluée. Si un des erdanciers trouve
le prix offert au-dessous de la valeur de Uimmeuble,

tl peut vefuser de recevoiv ee prix, et. dans le délai
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dont nous venons de pavler, reguériv fa mise aux en-
cheres.

Pour que cette réquisition soit végulicre, tl fant (av-
ticle 2180)

1° Qu'elle soit, dans le délai ¢i-dessus, notifice b V'ac-
(quéreunr,

2° Qu'elle soit dégalement notifice dans le méme délai &
alidnateur, afin qu'il puisse, soit en ddsintéressant ses
créanciers, soit ¢n s'entendant avee eux. empécher une
¢viction qui la soumettrait i 'action en garantie;

3° Quelle contienne P'engagement pris pav le requérant
de faire porter le prix & 1/10 en sus:

4° Que Foriginal et la copie de ces exploits soient si-
gnés par le requérant ou son fond¢ de procuration

expresse, lequel, dans ce cas, est tenu de donner copie
de sa procuration

0° Que le requérant offre de donmer caution, jusqu’i

concurrence du prix et des charges.

Cette réquisition de mise aux encheres, quenque faite
a la requéte d'un seul des erdanciers, profite a tous les
autres. Ceux-ci, en effet, vovant une surenchére régulicre,
ont pu, dans la crovance (ue la vente aurait lieu, sabs-

tenir de la demander pour leur propre compte. lls pour-
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vatent done ¢tre liseés si e evéaneier pouvail renoncer i
la revente qu'il a demandée, quand bien meéme il aban-
donnerait le dixiéme en sus, car la revente pourra faire

atteindre a immeuble un prix supéricur,

Daus le cas de revente, la vente a toujours lieu aux
encheres publiques, avee les tormalités preserites pour

les cas d’'expropriation forede.

Nous ferons observer seulement que la réquisition de
mise aux encheres ne fait pas perdre au tiers détenteur
son titre de propridtaire, et que si apres la misc aux en-
cheres il veste adjudieataive (il peut surenchériv comme

tiers), il n'a jamais perdu la propriété.

Que st au contraire il n'est pas adjudicataire, il est

eensé ne jamais avoir été proprictaire.

LXVIl. — Les regles que nous venons d’¢numérer
sont celles qui doivent détre suivies dans le cas ol les
hypothiéques existant sur les immeubles sont inscrites.
Mais s'il v a sur cet immcuble des hypothéques dispen-
sées de Pinseription, que devra faire le tiers acquéreur?
Il devra rendre son acquisition publique en déposant au
areffe du tribunal civil de Ia situation des biens une co-
pic de son titre d’acquisition;

En faisant notifier cet acte de dépot a la femme, ou
an subrogé-tuteur, ou au procureur impérial:
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't en exposant pendant denx mois, dans Pauditoire
du tribunal, une copie de son titve d’aequisition, conte-
nant les noms, prénoms, profession, domicile des parties,

la désignation et la nature de l'immeuble, ainsi que le
prix et les autres charges de Pacquisition.

It si deux mois apres Paequisition du débiteur devenue

publique aucune iuscription n'est prise, I'immeuble est
affranchi des hypotheques dont il était greve (1).

LXVII. — Nous avons dit que le but de Phypothéque
était la vente en justice de Fimmeuble pour sur le prix le
créancier ¢tre colloqué dans le montant de sa eréance.
Si done le tiers acquéreur n'a pas purgé les hypothiques
existant sur son immeuble, s’tl n’a pas payé ou dé-
laiss¢, les créanciers ont le droit de saisir cet immeuble
et de le faire vendre aux encheres, apreés une sommation
faite au détenteur de payer ou de délaisser, ¢t un com-
mandement fait au débiteur. Mais les formalités de cette
saisie et de cette vente appartenant tout entiéres au titre
13 du Code de Procédure, ne peuvent iei faire l'objet

Jd'ancupe discussion ni énumération. C'est done i ee Code

(1) Si ce n’elt 6té trop élendre ce travail, il y aurait cu de curicuses
questions & exarniner, entre autres cello de savoir si le droit de pré-
férence survit au droil de suite lorsque celui-ci prend fin de la ma-
niére que nous venons de disposer. Nous nous réservons de faire de
cette question une de nos positions.
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il faut se reporter pour connaitre en détail les forma-
lités de cette vente par expropriation torece, sur kupnelle
le cadre vestreint de ee travail ne nous permet pas de
nous ¢tendre, mais (que nous devions au moins mentionuer
pour terminer ce que nous avions it dive sur le droit de

siite en matiere hypothéeaire.,
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PROPONTTIONN

Droit Romain.

1. — La loi 20, § 2, De Pign. et Hyp.. et la loi 44,
% 1. De Damn. inf.. sont ineonciliables,

1. —— Dans les lois des Pandectes. le possesseur de
honne foi fait irrévocablement les fruits siens par la per-
ceplion.

1. — Les lois 21, § 30 et 16, X S0 Pe Pign. et Hyp.
sont inconctliables.

IV. — Les lois b0 8 10 Quib. mod. pign., et 14, De

Pign.. sont conciliables.

Droit Frangais,

I. — Le tiers détenteur peut délaisser 1'immeuble
greve, meme apres le délai de teente jours dont il est
parlé dans I'art. 2169.

L — Le refus du mariage religicux peut entrainer la

dissolution du mariage civil.
13
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. -— La qualité de prétve catholique constitue un
empéchement dirimant au mariage.

IV. — La purge des hypothtques légales n'entraine
pas, pour la femme qui n'a pas fait inscrire son hypo-
theque (art. 2191), Ia perte du droit de préférence.

V. — Le tiers détenteur a droit it répétition pour ses
impenses  néeessaires, aloss méme que nulle améliora-
tion n'en soit résultée, quoique Yart. 2175 ne lui accorde
ce droit que jusqu’a concurrence de la plus-value.

VI. — Une hypothéque antérieure i celle du ceréancier
hypothéeaire poursuivant ne constitue pas une exception
en faveur du tiers détenteur.

VII. — lorsqu'une inseription hypothéeaire est opérée
le méme jour qu'une transeription, on est réduit & s'en
rapporter au numéro d’ordre du registre des dépots du

conservaleur pour déterminer feur valeur relative.
Droit Commereinl.

[. — L’art. 446 du Code de Comm., qui annule les
hypotheques conventionnelles ou judiciaires consenties
par un débiteur en faillite, est inapplicable aux hypo-
théques 1égales.

. — On peut. apres la déelaration de faillite, prendre
une seconde inscription pour garantir les intéréts d'une

dette antérieure.
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Droit Administeatif.

Les aliénations ou concessions faites par des actes al-
ministratifs doivent étve teanserites lorsque 1'Etat agit i

titee de personne civile.
Droit Criminel.
La tentative d'avortement est punissable.

PDroit des Gens.

Le pavillon cousre la marchandise,
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