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propriété produisent cet effet, du moment ou le contrat a

recu sa perfection par le concours de consentement, encore

que la tradition de la chose nait pas &té faite (art. 1138).

Ce principe s'applique & I'égard destiers aussibien quentre

les parties. Le code nexige ni tradition ni transcription

pour la transmission de-la propriété et des droits réels

immobiliers. Il n’y a quune exception; les donations de.
biens susceptibles d’hypothéques doivent étre transcrites

pour avoir effet 4 Fégard des tiers; le défaut de transerip-

tion peut étre opposé par toute personne ayant intérét

(art. 939 et 941). Lors donc que P'usufruit immobilier était
constitué par donation, I'acte devait étre transerit; a dé-
faut de transcription, l'usufruit existait enire les parties,

mais il ne pouvait étre opposé aux tiers. Quant & la pro-
priété mobiliére, le principe de la transmission par 'effet
des contrats ne recevait de restrictionque dans le cas prévu
par larticle 1141, sur lequel il est inutile de nous arréter
pour le moment; nous y reviendrons au titre des Obliga-
tions.

34%. La loi hypothécaire du 16 décembre 1851 a ap-
porté une grave dérogation au code civil en décrétant
(art. 1) que tous actes entre vifs, a titre gratuit ou onéreux,
translatifs de droits réels immobiliers, seront. transcrits
en entier sur un registre 4 ce destiné, au bureau de la
conservation des hypothéques dans l'arrondissement du-
quel les biens sont situés. Jusque-1a, dit la loi, ils ne pour-
ront. étre opposés aux tiers qui auront contracté sans
fraude : ce qui veut dire, comme nous L'expliquerons plus
tard,que les actes non transcrits sont censés ne pas exister
a Tégard des tiers, ils w'ont deffet quentre les parties. Une
loi francaise du 23 mars 1855 pose le méme principe. S'ap-
plique-t-il & I'usufruit? L’afficmative n'est pas douteuse,
bien quil y ait une légére difficulté de texte. Il est dit dans
la loi belge comme dans la loi francaise que les actes
translatifs de droits réels doivent étre transcrits. Or,l'acte
qui établit un usufruit immobilier est un acte constitufif,
car jusque-la I'usufruit n'existait pas comme droit distinct
de la propriété, il se confondait avec elle. Mais l'acte qui
constitue l'usufruitest aussitranslatif de propriété, puisque
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la constitution de T'usufruit est une aliénation partielle:
or, ce sont les aliénations immobilisres que la IoIi) a T,
rendre publiques dans l'intérét des tiers qui contr'avc(itﬂ:nlil
avec les possesseurs d'immeubles; elle veut que les tie
connaissent non seulement la transmission de la propri ‘tr:~S
mais aussi les droits réels qui la grévent; clest Ic;e pus ]e’
loi belge indique en se servant de l'expres’sion draz't;‘l :r*e’ela
unmobiliers, et en ajoutant autres gue les priviléges ;
hypothéques, parce que les hypothéques et les pri glé :
1fnmob}‘llers sont rendus pub'iics par la voie :iepl’;VI i
tion. L'intérét des tiers 4 connaitre les droits immonbsi??lg-
qui sont démembrés de 1a propriété est évident, et c'est I’? 15
ter‘et des tiers que le législateur a entendu sauv’.rervarder (‘)-
. .}-{s. Toutefois T'acte constitulif d'un usufruit immobi-
lier n'est assujetti 4 la transcription que si c’est un act
entre vifs. Les testaments ne doivent pas étre transcrit S
si donc un usufruit est 16gué, cet usufruit aura eﬂ“ltsé,l
I'égard des tiers sans publicité aucune. La loi I)ss_-]f-“eb t
expresse; nous en dirons les motifs ailleurs. Il résulte :ns-
core ‘des termes de la loi que I'usufruit 16gal n’est pas sou-
mis 2 la transcription, pas plus que lesoservit.udE; dit
légales. En effet, le texte de la loi parle d’actes entre 7'?'5
translatifs de droits réels immobiliers, co qui exclut I’ e
f!‘lilt de Particle 754, lequel est un droit de suc s
méme que I'usufruit 1égal des pére et mére qui,dans not
opinion, est un véritable usufruit ; mais comme ’il n’est 2
¢tabli par un acte entre vifs, il n'y a pas lieu a trans 53
tion (2). C'est une lacune dans notre systéme de uin(i:ri‘ltg‘
I est vrai que la loi avertit les tiers de l'existezléep(le I'usu-
fruit légal, mais cela ne suffit pas; les tiers sont aussl;:
avertis par la loi de I'existence de I'hypothéque légale cé
qui n'empéche pas la loi de la soumetire a la p?lblit’;ité
aussi bien que I'hypothéque conventionnelle. Tl v a 13 u
véritable anomalie. Ceux qui enseignent que l’u{ufruit Iné?
gal des pére et mére ne peut pas étre hypothéqué disent
que la publicité était inutile,le pére usufruitier ne pou\:ant

succession, de

(1) Flandin, De la transcripti °
e ranscription,t. Ier, n
(2) Comparez Flandin, t. Ier, n° 357,

352; Mourlon, De ia transerip
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ni aliéner ni hypothéquer. Dans le systéme de la loi fran-
caise, cela est vrai,puisquelle ne prescrit la transcription
que des droits réels susceptibles d_'hypolhé,que. Ma_us} la
Joi belge ne contient pas cette restriction. L'acte qui éta-
blit un droit de servitude doit étre transerit, bleq que la
servitide ne puisse pas étre hypothéquée. Les tiers ont
intérét a connaitre les démembrements de la propriété; il .
y a done toujours un motif pour exiger la publicité la plus
complete. - :
349. [’usufruit qui résulte des conventions matrimo-
niales, expresses ou tacites, esi-il soumis 4 la transcrip-
tion? Quant 4 I'usufruit que la communauté a sur les pro-
pres des époux, il 0’y a aucun doute lorsque la commu-
nauté est 1égale. Qu'on le considére comme un véritable
usufruit ou non, il 0’y a pas lieu & transcription. Non pas
parce que Cest un usufruit légal, cette raison est mau-
vaise (1); car, a vrai dire, I'usufruit est con_ventloqnel, la
communauté légale résultant de la convention tacite des
futurs époux. En supposant, comme nous le croyons, que
cest un véritable usufruit, il devrait étre rendu public,
puisque cest un usufruit conventionnel. Mais le texte de
Ia loi nlest pas applicable; en effet, il n'y a pas d'acle, on
ne peut done pas transcrire. Ce motif tombe lorsquil y a
un contrat de mariage qui établit la communauté conven-
tionnelle. Les époux cédent, en ce cas, l’usuﬁ:ult de leurs
propres & la communauté; nous croyons que Tacte devrait
étre transerit. Vainement dirait-on que cette jouissance ne
présente pas tous les caraciéres de l'usufruit cglgu‘ n'em-
péche pas quiil n'y ait 14 une transmission immobiliére, un
démembrement de la propriété; les époux n'ont plus la
jouissance de leurs immeubles propres, ceiie jouissance
appartient & la communauté; les tiers qui contractent avec
les époux ont intérét a savoir que les époux n'ont pius’gue
la nue propriété de leurs propres. Cela suffit pour qu ily
ait lieu A transcription. L'opinion contraire est générale-
ment enseignée (2).
(1) Flandin la donne, t. Ier, nos 353 et 354.

(2) Aubry et Rau, t. II, p. 470, note 8. En sens contraire, Riviére et
Huguet, Questions sur la transcription, n% 143 et suiv.
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La méme question se présente pour le régime exclusif
de communauté et pour le régime dotal, sous lesquels le
mari a la jouissance des biens de la femme. Est-ce un vé-
ritable usufruit? On dit que non, et par suite on décide
quil 0’y a pas lieu 4 transcription. Cest la méme question
que nous venons de discuter. Les auteurs francais s'accor-
dent & enseigner que la transcription est inutile (1). Leur
autorité n'est pas décisive au point de vue du droit hel-
gique; car il y a une différence de rédaction, que nous
avons déja signalée, entre la loi francaise sur la transcrip-
tion et la loi hypothécaire belge. En ne soumettant a la
transcriptiop que les actes translatifs de droits réels suscep-
tibles &’ hypothéques,laloifrangaise semble limiter lenombre
des tiers qui peuvent invoquer le défaut de transcription;
tandis que la loi belge admet tout tiers a s'en prévaloir,
¢'est-a-dire toute personne qui aurait intérét & connaitre le
fait juridique dont I'ignorance I'induiten erreur et lui cause
un préjudice. Quimporte done que le mari puisse ou ne
puisse pas hypothéquer la jouissance que le contrat de
mariage lui donne sur les biens de la femme? Il n’en est
pas moins vrai que la femme n'a plus la jouissance de ses
biens, elle n'en a que la nue propriété; les tiers, simples
eréanciers chirographaires, ont intérét a le savoir, et les
tiers créanciers personnels peuvent se prévaloir du défaut
de transcription dans le systéme de la loi belge; c'est ce
que nous établirons ailleurs, et cela décide, & notre avis,la
question.

350. L'usufruit conventionnel doit étre transcrit. Telle
est la donation d'usufruit immobilier faite par contrat de
mariage au profit de I'in des futurs conjoints. L'applica-
tion du principe a donné lieu 4 un débat judiciaire. On
suppose que le contrat de mariage n'est pas transerit.
L’époux usufruitier ne peut donc pas opposer son droit aux
tiers. Si cest la femme, et si le mari aliéne 'immeuble
grevé d'usufruit, la femme ne pourra pas exercer son droit
d’'usufruit sur cet immeuble. Tout cela est élémentaire.

(1) Mourlon, De la transcription, t. Ier, n°s 50 et 513 Troplong, Le ia
transcription, n° 84 88 ; Aubry et Rau, t. 1I, p. 471, note 9.
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Mais la femme n'a-t-elle pas un recours conire le mari, du
chef de la non-transcription? L’article 942 lui donne un
recours, szl y échet. Ce recours n'est-il pas garanti par Ihy-
pothéque légale de la femme, comme tout droit qu'elle a
contre son mari? et cette hypothéque légale ne gréve-t-elle
pas l'immeuble méme que le mari a vendu? Ces préten-
tions ont éié repoussées par la cour de Bruxelles. Les ter-
mes s'il y échel de larticle 942 prouvent que le recours
de la femme n'est pas un droit absolu. Elle-méme peut de-
mander la transcription sans autforisation (art. 940). Si
rien ne I'a empéchée d'user de ce droit, de quoi se plain-
drait-elle? peut-elle exercer un recours contre son mari
pour un fait qui lui est imputable? Reste done Tapplication
rigoureuse de la loi qui ordonne la transcription (1).
351. On demande si 'usufruit que le vendeur ou le do-
nateur se réserve sur I'immeuble vendu ou donné doit étre
transerit spécialement? La négative ne nous parait pas
douteuse. 1l suffit dans ces cas que 'acte de vente ou de
donation soit transcrit. En effet, il 0’y a pas deux actes
dans T'espéce, il 0y en a quun; cet acte constate deux
faits juridiques qui doivent étre rendus publics par la voie
de la transcription, la vente ou la donation et I'établisse-
ment d'un usufruit. La transcription de l'acte remplit le
veeu de la loi a Tégard de I'un et de I'autre, puisque I'acte
est copié littéralement. Mais il se peut que Tacte, tel qu'il
est transerit sur les registres du conservateur des hypo-
théques, ne fasse pas mention de la réserve d’usufruit. Nait
alors la question de savoir si I'usufruit pourra étre opposé
aux tiers. Il y a quelque doute. En réalité, la constitution
de l'usufruitn’est pas rendue publique ; donclestiers pour-
ront se prévaloir du défaut de transcription. On objecte
quil ne faut pas de transeription spéciale, que la transcrip-
tion de l'acte de vente ou de donation suffit. L'objection ne
nous parait pas décisive, 1l est vrai que l'acte a 6té soumis
a la transcription, mais la copie n'est pas entiére comme
le veut la loi. Reste a savoir quelle sera la conséquence
de cette irrégularité. Une inscription irréguliére, incom-

(1) Bruxelles, 4 février 1852 (Pasicrisie, 1854, 2, 48).
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pléte, nuit au créancier qui a requis I'inseription, en ce
sens que le tiers peut se prévaloir de irrégularité, sauf
au créancier son recours en dommages-intéréts contre le
conservateur des hypothéques. Il en doit étre de méme
d’une transcription incompléte; le tiers nen peut jamais
souffrir; & son égard, il faut maintenir le principe qu’une
transmission immobiliére non rendue publique ne peut lui
étre opposée, sauf a l'usufruitier 4 agir en dommages-
intéréts contre le conservateur, si le défaut de transcrip-
tion lui est imputable, ou contre lo notaire s'il a délivra
une expédition incompléte (1).

N° 3, DUREE DE L'USUFRUIT,

352. Lusufruit peut-il étre établi & perpétuité? Aux
termes de Tarticle 617, l'usufruit s'éteint par la mort de
T'usufruitier. Est-ce 14 une disposition qui est de I'essence
de T'usufruit, ou les parties intéressées Y peuvent-elles dé-
roger? Les jurisconsultes romains disent que I'usufruit est
attaché 4 la personne de l'usufruitier et quiil s'éteint a sa
mort, afin que la propriété ne devienne pas un droit inu-
tile dans les mains du propriétaire. Cela ne décide pas en-
core notrequestion ; le propriétaire ne peut-il pas dire que
sl ne s'agit que de son intérét, cest a lui d’y veiller, et
que s'il lui convient d’établir un usufruit perpétuel, il ne
fait qu'user de son droit de propriété qui lui permet de
disposer de la chose de la maniére la plus absolue. La
maxime romaine n'a-t-elle pas encore un autre sens? Sans
doute le propriétaire a un pouvoir absolu de disposer de
sa chose, il peut méme I'anéantir; mais s'il 1a conserve, il
ne peut pas en faire un usage qui soit contraire i Lordre
public. L’article 686 le dit des servitudes en général ; clest
d’ailleurs un principe absolu, applicable 4 toutes les rela-
tions civiles (art. 6), et I'on sait que ce que la loi dit de
lordre public s'applique aussi a I'intéré public. Sur ce
terrain, notre question n'est plus douteuse. La perpétuité

(}) Le Senne, De la transcription, n° 47. En sens contraire, Aubry et Rau,
4

e
t. I1, p. 469, note 6.
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