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Il y a un doute. L'inscription est prise pour conserver
le droit réel que le privilége donne au créancier, droit en
vertu duquel il est préféré aux autres créanciers du débi-
teur. Or, le vendeur peut-il avoir un privilége sur un im-
meuble qui est encore dans son domaine, & I'égard des
tiors? Peut-on avoir un droit réel sur une chose dont on

est propriétaire? Non. Donc l'inscription ne se congoit #
point (1). Cela est vrai dans la subtilite du droit, mais cela §&

ost-il aussi vrai d’aprés le texte et Vesprit de la loi? Si le
législateur avait été d’avis que le privilége du vendeur ne
se conserve pas par l'inscription, il n’aurait pas posé comme
régle que I'inscription conserve tous les priviléges; dans
cette opinion, l'article 29 n'aurait plus de sens, car la loi
ne connait que cinq priviléges immobiliers; elle dit com-
ment se conserve le privilége de l'architecte (art. 38); l'ar-
ticle 29 est donc étranger a ce privilége; restent ceux du
vendeur, de I'échangiste, du donateur et du copartageant;

si ces priviléges ne se conservent pas par I'inscription, &
parce que la loi attache leur conservation & la transcrip-§&

tion, & quels priviléges s'appliquera I'article 29 I1 ne reste
que le privilége des préteurs subrogés; or, larticle 5 en
preserit la publicité et détermine le mode de publicité. En
définitive, article 29 resterait sans application possible et
serait une disposition sans objet. Il faut donc admettre$
que, dans la pensée du législateur, les créanciers privilé
giés dont le droit se conserve par la transcription peuvent,
avant que la transcription soit faite, prendre inseription

sur limmeuble grevé de leur privilége. Cela est-il contraire$
au principe que I'on ne peut avoir de droit réel sur sa ?
chose? En fait, non; car le vendeur cesse d’étre proprié#s
taire & l'égard de 'acheteur dés la perfection de la vente;-%‘
or, cest contre I'acheteur qu'il prend inscription; en ce i
sens son inscription est valable; si des tiers sont en cause E
par suite d'actes de disposition faits par Tacquéreur, celdf
ne peut pasinvalider une inscription valable dans son prin§
cipe. Ainsi il faut écarter I'objection que l'on oppose au%-'

Martou, t. 53, n° 638,

(1) Pont, t. I, p. 274, n° 263. Cloes, t. I, p. 504, n° 827. En sens contrairg
1 2

y P

DES PRIVILEGES SUR LES IMMEUBLES. 67

créancier qui veut prendre inscription ; il est créancier plu-
t6t que propriétaire, car il a cessé d'étre propriétaire a
I'égard de l'acheteur.

Si nous insistons tant sur les vrais principes dans un
débat qui n’a point d'intérét pratique, c’'est qu'il importe
de préciser les idées dans la matiere difficile de la conser-
vation des priviléges. Les principes élémentaires nous ai-
deront & résoudre des questions controversées et douteuses.

%7. L'interprétation que nous donnons a I'article 29 fait

_ naitre une nouvelle difficulté. Il en résulte que les créan-

ciers privilégiés, sauf I'architecte, ont deux moyens de
conserver leur privilége, I'inscription et la transeription.
Cette théorie se comprend difficilement. Si l'inscription
conserve les priviléges, comme le dit 'article 29, c'est le
créancier privilégié qui doit veiller 4 la conservation de
son droit, car c'est le créancier qui requiert l'inscription
(art. 2148; loi hyp., art. 83); et s'il le fait, la transerip-
tion, en ce qui le concerne, est inutile. Si c’est la transerip-
15101:21 qui conserve le privilége, alors I'acheteur, c'est-a-dire
lﬁi i?lf‘zui,ie(ﬁ,ulsemfe le pn_vﬂe‘ge du créancier, car cest
W qui requiert la transeription; et, dans ce cas, I'inscrip-
tion est inutile. Congoit-on maintenant que la loi dise tout
ensemble que le privilége se conserve par le débiteur et
par le créancier? Le créancier dira qu'il n'a pas besoin de
faire inscrire son privilége et de payer des frais de ce chef
puisque la loi dispose que son privilége est conservé par,'
%a grgl}scr1pt1?;1 dont le débiteur doit supporter les frais. Et
i?lt’e}‘jéteur, sil ne veut pas faire la transcription dans son
1terét, ne la fera certes pas dans I'intérét du eréancier. 11
0y aura done ni inscription ni transcription. Le systéme
parait certes singulier, et il faut donner une explicati—on de

cette singularité apparente. Ces 3 5
e PP e. Cest ce que nous allons essayer

T . .
S I'L. But et effet de la transcription comme moyen
de conserver les priviléges.

degle?“ Les_ar'.ticles 30-34 n'existaient pas dans le projet-
Ccommission soumis aux délibérations des chambres
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Ils ont 6té introduits dans la loi surla proposition du mi--
nistrede la justice,dans le but de prévenir les inconvénients §
qui résultent de la rétroactivité des priviléges quand la &
conservation en est attachée 4 l'inscription. Avant d’expo- &
ser le systéme nouveau proposé par le ministre et adopté
par les chambres, il nous faut examiner le principe de la
rétroactivité des priviléges, tel que la commission spéciale
le formulait. Ce principe se raitache a l'article 12, dont
nous avons ajourné lexplication. C'est par cette dispos
sition que nous devons commencer l'examen des diffi-
cultés que présente la conservation des priviléges immo-
biliers,

99. Les priviléges ont-ils, de leur nature, un effet ré-
troactif? L'article 12 semble le dire en définissant le privi- 8
l6ge : « Cest un droit que la qualité de la créance donne s

4 un créancier d'étre préféré aux autres créanciers, méme

hypothécaires. » Si la qualité de la créance assure aug
créancier privilégié la préférence a 'égard desautres créans
ciers, la publicité est indifférente; peu importe la date a3
laquelle un privilége est rendu public, dés quil est con=§
servé, il opére les effets qui sout attachés ala qualité d

la créance; et, & raison-de cette qualité, il est préféré
tous autres créanciers, méme antérieurs. En ce sens, il =
est de la nature du privilége de rétroagir. Nous trouvons§
un exemple de cette rétroactivité dans le privilége de T'ar
chitecte. Il se conserve par linscription des deux procés-§
verbaux qui doivent étre dressés pour que le privilégels
existe ; et si l'inscription a été faite comme la loi le prescri,
Y'architecte primera tous les créanciers hypothécaires in: £
scrits avant lui. Cette préférence s'explique par la qualité %
de la créance privilégiée et par I'objet du privilége. Lar-§8
chitecte enrichit le patrimoine du débiteur commun ; il estis
done juste qu'il soit payé sur le prix du fonds qu’il a amé &
lioré par ses travaux jusqu'a concurrence de la plus-value 3
qu'il lui a procurée. Le privilége rétroagit en ce sens quil®
prime des créances inscrites avant celle de l'architecté: E

Mais il 0’y adans cette rétroactivité aucune atteinte ported 3
a des droits acquis; & vrai dire, les créanciers antérieursss
et architecte exercent leur droitsur des valeurs différentes, Ef

EE:‘.
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les créanciers antérieurs sur la valeur qua l'immeuble,
indépendamment des travaux qui y ont été exécutés, et .
l'architecte sur la plus-value résultant des travaux; or, les
créanciers postérieurs 4 linscription du premier procés-
verbal n’ont pas pu compter sur cette plus-value, puisque,
au moment ot ils ont contracté, ils avaient connaissance du
privilége que Larchitecte acquerrait par ses travaux. Quant
aux créanciers inscrits avant le premier procés-verbal, ils
at.vaient, 4 la vérité, un droit sur les travaux daméliora-
tion, en ce sens que leur droit frappe ces améliorations;
mais ils ne peuvent opposer ce droit qu'aux créanciers chi-
rographaires, ils ne peuvent pas I'opposer aux créanciers
privilégiés, car ce serait s'enrichir a leur préjudice, et per-
sonne ne peut s’enrichir, sans cause, aux dépens d’autrui.

80'. Ilja rétroactivité, ainsi entendue, se concilie avec
les principes généraux de droit. Elle serait contraire 4 ces
principes si les priviléges rétroagissaient en enlevant un
droit acquis. Or, Ihypothéque, comme tout droit réel,donne
au créancier un droit dans la chose; la propriété de I'im-
meuble hypothéqué est démembrée au profit du créancier
hypothécaire, il ne peut pas étre dépouillé de son droit par
un privilége qui prendrait naissance alors que I'hypothéque
est dex)ren'ue fefﬁcace al'égard des tiers par son inscription.
En théorie, 'hypotheque inscrite doit I'emporter sur le pri-

- vilége postérieur. Je suis propriétaire d'unimmeuble hypo-

théqué; je levends; la vente me donne un privilége sur cet
immeuble. Ce privilége I'emportera-t-il sur I'hypothéque? Si
l'on prenait larticle 12 4 la lettre, il faudmitd1’(—':pondre que
le vendeur, créancier privilégié, prime le eréancier hypothé-
caire quand ils exercent leur droit sur le méme immeuble
Cependant tout le monde s'accorde 4 dire que l’hvpothéqué
primera le privilége. Mais on nes'accorde pas sur le motif de
dccgler._Le principe que nous venons de rappeler offre une
eXPllca'tmn trées-simple de la préférence que 'on donne au
creancier hypothécaire. Au moment ou le privilége prend
gglssance paI"la vente de 'immeuble, cet immeuble Est grevé
uneibypqtheque inscrite; il est donc démembré au profit

v;;; nctletfmmer‘hypqthécalre. Ainsi le privilége du vendeur
rapper un immeuble démembré; c’est dire qu'il ne

LXX,
5
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frappe I'immeuble qu'en respectant le droit du m:élanm{sr
hypothécaire; donc celui-ci primera le venfleur smr e prix
de l'immeuble & la fois grevé d'une hypothéque et d'un pri-
Vllgge?a( E{’est pas contesté; la seule di‘fﬁculté est de sia,vmr
si cette préférence que l'on ;'JJc_(:orc.le 4 un-créancier hypo-
thécaire sur un créancier PrmlégléTest une dérogation au
principe consacré par l'article 12.. Nous ne disons pas que

c'est une exception a la régle, car, si ¢’était une exception, &

elle devrait étre formulée dans un texte, et il n'y c‘nﬁ; pas.
Nous disons que le privilége ne peut pas pru?el ﬁlj‘ypo-
theque dans tousles cas ou il concourt avec une hypotheque
inscrite au moment ou le prl_vﬂege‘prend naissance, plazc:
que si le privilége I'emportait sur 1 hypothéque, .on eIl] Llé
rait au créancier hypothécaire un droit acquis ; or, le lé-
gislateur maintient toujours les dr(lntsy acquis. Le pr1,111c1pe
de T'article 12 ne peut done recevoir d’application %uﬁ, O:(‘S:
que le privilége concourt avec }m('a.hypoth'eq'ue p?st Srieur g,s ,.
dans ce cas, le privilége, quoiqu’il ne soit inscrit que po

térieurement & 'hypotheque, l’emportg par sa nature, ¢ fsﬁ- -
a-dire par la qualit¢ de la créance. Nous dirons plus loin

comment la loi nouvelle garantit les droits du c?chil}cyer
hypothécaire qui se trouve primé par un créancier privilégié,

dont le droit n'était pasrendu public au moment de l'inscrip-88

tion de I'hypothéque. : :
Il y a une autre explication de la préférence qui appar
tient au créancier hypothécaire sur le privilége qui pren

naissance alors que le droit du créancier hypothécaire estg

T 3 1 : 3 le ue nou
acquis 4 I'égard des tiers. Ondit que, dans le cas q

avons supposé, il n'y a réellement pas concours entréis
le créancier privilégié et le créancier hypothécaire, puiss

qu'ils ont un débiteur différent; le vendeur a pour débited
I'acheteur, et le créancier hypothécaire a pour débiteur so

le vendeur, soit un propriétaire antérieur qui a C()llltract; :
la dette hypothécaire. Or, le privilége, ccst—a-flu(_a‘ a P’iﬂ i
férence & l'égard d’autres créanciers hypothécaires, 1

(1) Duranton, t. XIX, p. 26, n® 26. Mourlon, Répétitions, t. 111, p. 4‘?7.;4
no 1249, et Examen critigue, t. 1, p. 76, n° 29. ;
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plique que les divers créanciers exercent leurs droits sur les
biens du méme débiteur. Quand ils exercent leurs droits
sur les biens de débiteurs différents, ils ne concourent pas:;
on ne peut done pas dire que l'un prime l'autre (1). Il nous
semble que l'explication laisse a désirer : Ihypothéque,
dans Lespéce, et le privilége frappent le méme bien, c'est
un seul et méme prix qui est distribué entre le créancier
privilégié et le créancier hypothécaire ; en ce sens, ils con-
courent, et il y a conflit entre eux. On admet que le créan-
cier privilégié est primé par le créancier hypothécaire,
puisque celui-ci est payé sur le prix avant I'autre: done il
Yy aune apparente .exception & l'article 12, qui dit en ter-
mes absolus que le créancier privilégié est préféré aux
créanciers hypothécaires. 4

Une chose est certaine, quelle que soit I'explication que
T'on adopte, c'est que le privilége ne rétroagit pas,dans le
cas ou il prend naissance alors que I'immeuble est grevé
d'une hypothéque inscrite. Et cest 14 tout ce que nous vou-
lons constater. Sidonc il est de la nature du privilége de
rétroagir, ce ne peut étre qu'en ce sens que le privilége
prime les hypothéques qui sont établies postérieurement au
moment ol la créance privilégiée a pris naissance. Clest
cette hypothése que nous allons examiner. Les travaux
préparatoires nous apprendront, que les auteurs de la loi,
bien loin de consacrer la, rétroactivité des priviléges, ont

organisé la conservation des priviléges de maniére a s

garder tout ensemble les droits du créancier privilégié et

les droits des tiers créanciers hypothécaires.

81. Le code civil n’admettaif que trois priviléges, ceux
du vendeur, du copartageant et de I'architecte ; quant au
privilége des bailleurs de fonds, qu’il classait parmi les pri-
viléges immobiliers, ce n’était que la subrogation & un de
ces trois priviléges; il se confondait done avec eux. Nous

avons dit en quel sens le privilége de 'architecte rétroagit,
et nous y reviendrons encore en traitant de la conserva-
tion de ce privilége. Le privilége du vendeur se conservait
par la transcription de acte de vente (art. 2108). Ce sys-

auve-

(1) Martou, Commentaire, t. 11, p. 10, neo 295.
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téme, emprunté a la loi de brumaire, suppose que l?ét:an(i
scription est requise pour que la vente ait effet ;.ll Dag
des tiers. C'élait le principe consacré par le projet de code
civil. Malheureusement le principe disparut, comme ROUS
I'avons dit ailleurs, sans que 'on sache comment (t.X}xI—X,
n°® 28 et 29). Dés lors la conservation du pr_wﬂégﬁ d‘u v ?1_
deur par la transeription n'avait plus de raison étre, et 1
était cependant écrit dans le code.

se conservent par I'inscription, mais I'article 2106 portai
que les priviléges n'avaient deffet qu'a compter dela dat

De 13 des embarras in-§
extricables. Le code civil disposait aussi que les priviléges &

de celte inscription. Comment concilier 1’articlp_21_06 avec|
I'article 21082 On le tenta vainement, la conciliation étaits

impossible. L'article 2106 fut sacrifié; onlinterpréta en
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de ce sysieme de publicité, c’est que le partage restait oc-
culte, puisqu’il w'était pas soumis 4 la transeription.
82. La rétroactivité des priviléges, ainsl organiseée,
était désastreuse; on la critiquait, et & juste titre, comme
un des vices trop nombreux du régime hypothécaire établi
par le code civil. La commission spéciale qui prépara la
nouvelle loi dit, dans son rapport, qu'elle a voulu restrein-
dre-les effets de la rétroactivité. Elle maintenait donc la
rétroactivité; dans son opinion, il était de la nature du
privilége d’opérer avec effet rétroactif (1). Il faut entendre
cette proposition en ce sens que le privilége, une fois né,
doit primer les hypothéques postérieures a raison de la qua-
lité de la créance privilégiée. Comme, d'un autre cbté, les
-priviléges sont soumis & la publicité, il fallait faire rétro-

agir l'effet de l'inscription, comme le faisait I'article 2109

A vendeur ne produisait, a la vérité e, bry
sens que le privilége du ver I Y pour le privilége du copartageant (n° 81). La commission

.,

") atait inserit: mais, qu'une fois inscrit, 188 _ :

offet que lorsqu'il était inscrit; mais, qu une . ‘ . a1 81). sion

rimaiittous 123 créanciers hypothécaires, méme antérieuress spéciale admettait ce systéme de publicité ; mais, pour di
Inent inscrits. Cétait la rétroactivité en plein: le privilége duss

minuer le mal qui en résultait, elle abrégea le délai dans
endeur restait occulte, la vente n'étant pas assujettie a b lequel linscription devait étre prise; elle le fixa & quinze
¥ d y Ad =3

transeription; les tiers croyaient traiter en séeurité avec h.i'
alors apparaissait subitementss
qui faisait inserire son privilége et qui, par la :‘_
qualité de sa créance, primait les hypotheques. Ce sy.stéme:-._
violait la loi, car il était en opposition avec le texte formels

propriétaire de I'immeuble;
le vendeur,

de I'article 2106, et il en résultait un danger incessall

pour les créanciers hypothécaires (1).

vl a » ai. e_'
Le privilége du copartageant poul la glou}te et h?’[p'li ;rgn
licitation rétroagissait également. Ici il ny aval

jours, & partir de la transeription de I'acte qui donnait
naissance au privilége; prise dans ce délai, I'inscription
avait effet & partir de la mutation (art. 34 du projet). La
commission croyait concilier, par ce systéme, la rétroacti-
vité du privilége, c’est-a-dire les droits du créancier privi-
1égié, et les droits des tiers, ceux-ci étant avertis qu'ils ne
pouvaient pas traiter avec les acquéreurs avant 'expira-
tion de la quinzaine qui suivaitla transcription de la vente.
Si Iinscription n'était pas prise dans la quinzaine, le pri-
vilége dégénérait en hypothéque, laquelle ne devenait effi-

doute; le privilége devait étre inserit c}al}s les sm.xm;i )
jours, et il primait les hypothéques qui étaient (‘.,onstl tuéess
pendant ce délai (art. 2109). Cette rétroactivité se corg
prend : le privilége prenait naissance a partir de 1f}cte‘
partage ; il devait donc primer 1eshy’po‘t.1w.ql1es pqstf:‘: 1egleﬁ§f
pourvu qu'il fat inscrit dans le délai de la loi. 1011'3011;.5
est-il que ce délai était long, et que pendant les del.m‘n}(tl
qui suivaient le partage, les tiers ne pouvaient pas ‘t}all 11 2
avec les copartageants. Ce qui augmentait l'inconveémess

cace et ne prenait rang qu'a dater de l'inscription.

83. En restreignant l'effet de la rétroactivité, et en
obligeant les créanciers & prendre inscription dans un bref
délai, la commission spéciale diminuait les inconvénients
de la rétroactivité, mais ils subsistaient dans une certaine
mesure. Pour les écarter entiérement, le ministre de la
Justice proposa un nouveau systéme, celui qui est formulé
dans les articles 30 4 34: la conservation des priviléges est

b
E
48
fx’
=

ire, t. 11, p. 250, no® 634 et 635 (1) Rapport de la commission spéciale (Parent, p. 30 et 36).
(1) Marlou, Commentaire, t. 11, p. 00, T2 00 .

i
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attachée 4 la transcription des actes qui donnent naissance

4 la créance privilégiée. M. Tesch dit trés-bien que sila$

conservation de ces priviléges est attachée a l'inscription

prise par le créancier privilégié, il faut nécessairement, &
comme le faisait la commission, laisser un certain temps au §&
créancier pour faire inscrire son privilége; quelque court §

" que soit ce délai, il en résultera toujours que, pendant ce
délai, le privilége sera occulte et qu'on lui donne ensuite
un effet rétroactif pendant le temps ou le privilége n'était
pas public.L'inconvénient de I'ancien systéme est diminué,
mais il ne disparait point; tandis que, dans le systéme

proposé par le ministre, il disparait entiérement. Le privi-

lége se conservant par la transeription, il devient public
du jour méme ol la propriété se consolide sur la téte du
nouvel acquéreur; le privilége qui gréve la propriété est
porté & la connaissance de tous au moment ou l'acquéreur
devient propriétaire & I'égard des tiers, c_‘est—a-dlre au mo-
ment ot les tiers peuvent traiter avec lui (1).

Dans ce systéme, qui est celui de notre loi, il ne peut
pas étre question de rétroactivité du privilége. Il n’y a pas
de délai fixé pour la transcription; donc pas de délaipour la
conservation du privilége. Le privilége est rendu public en
méme temps que l'acte translatif ou déclaratif de propriété
d’on il procede; avant la transcription, il n'y a pas de
translation de propriété a I'égard des tiers; il n'y a done
pas de privilége 4 conserver & leur égard, la propriété
n'est transmise & I'égard des tiers que par la transcription,
et la transcription conserve aussi le privilége. Avani Ia
transcription, il 0’y a point de privilége; le privilége ne
nait, a I'égard des tiers, qu'a partir de la transcription.

84. Le nouveau systéme modifie profondément le privi-
\ége, tel qu'il est défini par Tarticle 12, si I'on entend la

jéfinition en ce sens qu'il est de la nature du privilége®
d'opérer avec effet rétroactif. Tous les priviléges consacres &
par la loi hypothécaire se conservent par la transcription, &

a l'exception du privilége de I'architecte; celui-ci ne rétro

(1) Séance de la chambre des représentants, du 4 février 1851 (Parent
p-279).
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agitpas, en ce sens qu'il n'enléve pas aux créanciers hypothé-
caires un droit qui leur est acquis, il porte sur une valeur
que l'architecte crée et sur laquelle les créanciers anté-
rieurs n’avaient aucun droit. Quant aux priviléges du ven-
deur, del'échangiste, du donateur et du copartageant, ils
n'existent, & I'égard des tiers, qu'a partir de la transcrip-
tion, et c'est aussi & partir de ce moment que les tiers peu-
vent acquérirdes droits sur I'immeuble grevé du privilége;
ils ne peuvent donc acquérir des droits que lorsque le pri-
vilége est rendu public. Il suit de 12 que leurs droits sont
postérieurs au privilége; si le privilége les prime, c'est
moins & raison de la qualité de la créance qu'a raison de
la publicité qu'il a recue. Donc on ne peut plus dire que le
privilége prime les hypothéques & raison de sa qualité, il
les prime parce que, dans le systéme de la loi nouvelle, il
est nécessairement antérieur aux hypothéques que les tiers
peuvent acquérir sur I'immeuble grevé de privilége.

Il 0’y a plus qu'un privilége qui prime les hypothéques
antérieures, c'estleprivilége des frais de justice. Pour mieux
dire, T'existence de ce privilége implique des créances an-
térieures sans lesquelles il ne se congoit point. Il n’y a pas
une ombre de rétroactivité dans ce privilége; les créan-
ciers hypothécaires et privilégiés sont obligés de faire des
fra,lsz de conservation, de liquidation et de distribution pour
réaliser leur droit de préférence, et ils doivent naturelle-
ment supporter les frais qui se font dans leur intérét.

Le sens que nous donnons au systéme de conservation
des priviléges, tel qu'il est consacré par la loi nouvelle, ne
peut étre contesté; ce n'est pas notre interprétation, c'est

~ laloi interprétée par celui qui I'a proposée, par le ministre

de la justice. Mais l'application n'est pas sans difficulté. Il

faut distinguer entre les actes translatifs de propriété et le
partage. s

§ IV. Application du principe auw priviléges qui naissent
dun acte translatif de propriélé.

. 85. Ily a trois priviléges qui naissent d’actes transla-
tifs de propriété, ceux du vendeur, de l'échangiste et du




