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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
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donateur. Nous appliquerons le nouveau principe au privi-
lége du vendeur, le seul qui soit usuel. Ce que nous dirons
du vendeur s'applique, a la lettre, 4 I'échangiste et au do-
nateur, puisque la vente, I'échange et la donation sont des
actes d'une nature identique au point de vue des priviléges
et de leur conservation.

Quand 'acheteur transcrit lacte de vente avant de faire
aucun acte de disposition de la chose vendue, I'application
de 1a. loi nouvelle ne souldve aucune difficulté. Réguliére-
ment Pacheteur transcrira immédiatement, parce qu'il y est
intéressé. S'il ne le fait pas, il risque de devenir victime de
la mauvaise foi du vendeur, celui-ci pouvant vendre & un
second acquéreur, lequel,en transerivant, sera propriétaire
a V'égard des tiers. L'acquéreur a encore un autre intérét a

transerire de suite son acte de vente, c'est que g1l veut &

faire un acte de disposition quelconque, aliéner, hypothé:
quer, il ne trouvera personne qui veuille traiter avec lui
tant qu'il n'aura pas transcrit, puisque jusqu'a la transerip-
tion il n'est pas propriétaire & I'égard des tiers; sidonc il
est dans le cas dhypothéquer, la premiére condition que le
préteur lui imposera, cest qu’il fasse transerire son acte
d’acquisition. En ce sens, nous disons que réguliérement

la transcription précédera tout acte de disposition que &8

I'acheteur fera. Et, dans cette hypothese, la préférence du
vendeur est assurée par la transcription, qui conserve son
privilége 4 I'égard de tous tiers et, notamment, & l'égard

des créanciers hypothécaires postérieurs; il leur est pre- 4

féré, non pas 4 raison de la qualité de sa créance, mais
raison de la publicité donnée a son privilége; la transcrip-

tion vaut inscription; on peut donc dire que le vendeur est &
inscrit avant les créanciers auxquels l'acheteur concéde §8
une hypothéque, et il Temporte sur eux par la priorité de §

son inscription.

86. I acheteur peut ne pas transcrire, et consentir une
hypothéque sans que le créancier exige que le débiteur
commence par transerire son acte d’acquisition. C'est une
grande imprudence de la part de I'acheteur et des tiers qui
contractent avec lui, et il arrivera rarement que les parties
traitent ainsi a la légére. Cest sans doute pour cela quo
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la question ne s'est pas présentée devant les tribunaux
depuis la publication de la loi nouvelle. Nous devons ce-
pendant prévoir I'hypothése, puisqu'elle donne lieu & de
vifs dissentiments dans la doctrine. L’acheteur n'est pas
pro_priétaire a l'égard des tiers tant qu'il n’a point tran-
serit. Nous renvoyons, sur ce point, & ce qui a été dit de la
transcription. N'étant pas propriétaire, il ne peut pas hy-
pothéquer; T'hypothéque qu'il consent ne peut donc pas
étre opposée aux tiers. Cela encore est incontestable. Peut-
elle I'étre au vendeur? A notre avis, non. Tant que 'ache-
teur n'a point transcrit, le vendeur reste propriétaire de
I'immeuble & 1'égard des tiers, il peut donc I'hypothéquer
et cette hypothéque pourrait certainement étre opposée A
lacheteur; si I'hypothéque constituée par le vendeur est
valable contre I'acheteur, il est impossible que 'hypothe-
que consentie par I'acheteur puisse étre opposée au ven-
deur; 111_ n’y a quune seule personne qui puisse hypothé-
quer limmeuble, c'est celle qui en est propriétaire; si
le vendgur peut hypothéquer, c’est qu'il reste propriétaire
tant qu'il 0’y a pas de transcription; or, peut-on se préva-
loir contre le propriétaire d'une hypothéque consentie par
un autre que lui? Cela n'a point de sens.

_ On objecte que ce systeme sacvifie les droits du créan-
cier hypothécaire, qui peut étre de bonne foi, au vendeur
qui est nécessairement de mauvaise foi. L'objection est pell
sérieuse; il ne s'agit pas de bonne foi, dans I'espéce; le
créancier hypothécaire qui traite avec un acquéreur sans
exiger que celui-ci transcrive avant tout l'acte d’acquisi-
tion commet une grave imprudence; si le vendeur alié-
nait, et que l'acte de vente fat transcrit, il serait évincé
par le second acquéreur, malgré sa bonne foi; il ne pelit
pas non plus se prévaloir de sa bonne foi contre le ven-
deur,_r}na_lgré la mauvaise foi de celui-ci ; le vendeur reste
propriétaire & I'égard des tiers, done a I'égard des créan-
mei"s_ hypothécaires de I'acquéreur. ‘
T e I S s

: a l'égard du vende

: ur il peut
hypothéquer, et, partant,1 hypothéque peut étre ()ppDSéfI% au

vendeu;. Nous répondons que c'est faire une fausse appli-
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cation d'un principe vrai. La propriété se transfere entre
les parties par le seul effet du contrat; cela veut dire que
la vente produit tous ses effets entre le vendeur et lachfa-
teur, quoiquelle W'ait point été transerite. Mais elle n'a
point d'effet & I'égard des_tiers; or, le créancier hypothé-
caire est un tiers; ce qui décide la question.

On donne encore une autre forme a l'objection. L’acte
non transerit ne peut étre opposé aux tiers; 191 vendeur,
dit-on, n'est certes pas un tiers & I'égard de l'acheteur;
done il ne peut se prévaloir du défaut de transcription
contre acheteur ni contre les ayants cause de I'acheteur.
Nous répondons que les ayants cause sont de trop dans
cette argumentation; en effet, ils sont des tiers, en ce sens
quils n'ont pas figuré a l'acte. Si les ayants cause sont
des tiers & I'égard du vendeur, le vendeur est aussi un
tiers a l'égard des.ayants cause. Vainement dit-on que le
vendeur ne peut jamais se prévaloir du défaut de tran-
scription, puisque la transcription n'a été établie que dans
lintérét des tiers. L'objection ne tient pas compte du réle
que la transcription joue dans la conservation du privilége
du vendeur. Ce privilége se conserve par la transcription;
cela ne veut pas dire seulement que si la transeription est
faite, le privilége du vendeur est conservé; cela veut dire
aussi que tant que la transcription n'a pas été f{t‘zte,! il n'y
a point lieu de conserver le privilége, parce qu il n'existe
réellement & 1'égard des tiers, que lorsque l'acte de vente
a été transcrit (n° 83). Jusque-a, I'acheteur n'étant pas
propriétaire & I'égard des tiers, le \:endem: ne peut pas
avoir de privilége contre les tiers, puisque c'est lui qui est
propriétaire a leur égard, et le vendeur ne peut pas avoir
de privilége sur sa propre chose; le droit du propriétaire
ne peut pas étre compromis par une hypothéque que I'ache-
teur n'avait pas le droit de consentir; si donc le créancier
hypothécaire voulait agir hypothécairement contre le ven-
deur, celui-ci le repousserait, non en veriu de son privi-
lége, mais en vertu de son droit de propriété.

Cest dans ces termes que s'exprime le rapporteur de la
commission du sénat. « Si la vente n'est pas transcrite,
dit M. d’ Anethan, le privilége ne peut pas exister, puisque
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la vente elle-méme n'existe pas & I'égard des tiers (1). »
La commission spéciale disait la méme chose, dans le sys-
téme de réalisation qu'elle avait proposé : « Si 'acheteur
n'a pas fait réaliser son titre (ou, d’aprés notre loi,s'il nel'a
pas fait transcrire), la transmission de la propriété ne peut
pas opérer & I'égard des tiers, I'acheteur n'a donc pas pu
accorder des droits réels sur le bhien au préjudice du privi-
lége du vendeur (2). » ;
87. La question que nous venons de discuter est con-
troversée. Tout le monde admet que le créancier hypothé-
caire, dans l'espéce, ne peut opposer son hypothéque au
vendeur; mais les auteurs ne s'accordent pas sur le motif
de décider (3). I1 y a une interprétation toute différente de
celle que nous avons adoptée : elle se base sur la rétroac-
tivité du privilége, ou, si 'on veut, sur la qualité du pri-
vilége qui, par sa nature, I'emporte sur Je créancier hypo-
thécaire (1). Cette interprétation est en opposition avec le
principe de la conservation des priviléges tel qu'il a été
expliqué par le ministre de la justice qui en a fait la pro-
position; elle est en opposition avec l'esprit de notre ré-
gime nouveau sur la transmission de la propriété, tel quil
a €té exposé par la commission spéciale (n° 86). On sup-
pose que l'acheteur consent une hypothéque avant d’avoir
transerit l'acte d'acquisition, et quele créancier exerce son
droit hypothécaire ; le vendeur peut-il demander la préfé-
rence sur le créancier hypothécaire, en vertu de son privi-
lége? C'est dans ces termes que la question est posée. Or,
tant que l'acte de vente n’a pas été transerit
de transmission de la propriété,
donc il ne peut pas s'agir d’exercer un privilége. A I'égard
des tiers,il 'y a point de vendeur privilégié,il n'y a q?x'un
propriétaire, c’est donc comme propriétaire que le vendeur
ntervient; il oppose au créancier hypothécaire, non son

( , il n'y a pas
il 0’y a pas de privilége;

(1) D'Anethan, Rapport (Parent, p. 409).

(2) Rapport da la commission spéciale (Parent, p. 36).
(3) Voyez, dans le sens de mon opinion, Valette, De leffet ordinaire de

Vinscription en matiére de privilége i
SCI i priviléges sur les immeubl - 89-93; Tr g
Priviléges, ne 276 ; Cloes, t. I, p. 4%1, n° 806. : el T tonlag

o(‘i)ﬂbilnrtou, t. 1L, p. 256, n° 641. Aratz, Cours de droit civil, t.11, p. 698,




80 DES PRIVILEGES.

privilége, mais son droit de propriété. Tels sont les prin-
cipes formulés dans les rapports des commissions. L'expli-
cation que nous combattons est donc contraire a 'esprit de
1a loi, telle qu'elle a été interprétée par les auteurs mémes
de la loi hypothécaire.

88. On dira que ce n'est pas ainsi que les choses se
passeront. Si limmeuble est exproprié, le vendeur se pré-
sentera comme créancier privilégié, en faisant transcrire
I'acte de vente, et dés que le privilége est rendu public, il
prime 'hypothéque. Sans doute, le vendeur peut tran-
scrire, et dés que la transcription est faite, la propriété
sera acquise & l'acquéreur a I'égard des tiers, et le ven-
deur aura son privilége. 1l y aura done conflit entre le
créancier hypothécaire inscrit avant la transcription, et
le vendeur dont le privilége a été conservé par la tran-
scription postérieure a l'inscription de I'hypotheque. Qui
T'emportera? Nous disons que c'est le vendeur, non parce
que son privilége rétroagit, ni par la qualité de sa créance,
mais parce que son privilége est, en réalité, antérieur &
I'hypothéque. En effet, 4 partir de quel moment la vente
et partant le privilége existent-ils? A partir de la tran-
scription. Et quelle est la date réelle de lhypothéque?
Elle a été inscrite avant la transeription de T'acte de vente,
mais inseription d'une hypothéque qui m'a pas effet 4
I'égard des tiers ne peut pas lul donner effet, car 1'inscrip-
tion n'est que la manifestation d'un droit dont elle suppose
T'existence. L’hypothéque n'existe, a vrai dire, qu'a partir
du moment ou 'acte de vente a 6t¢ transcrit, donc Ihypo-

théque ne devient efficace que par cette transeription; &8
malgré l'antériorité de linscription, I'hypothéque a une &

date postérieure & la transcription, donc le privilége du &

vendeur prime l'hypothéque, sans rétroactivité aucune, %'

non en vertu de la qualité de la créance, mais parce qu'il
est antérieur a I'hypothéque. D’aprés la rigueur des prin-
cipes, I'inscription est méme radicalement nulle ou inexis-
tante, on ne peut pas inscrire une hypothéque qui n'existe
point. Cette inscription, par sa date, pourrait tromper les
tiers. Puisqu'elle est inexistante, le créancier devra pren-
dre une nouvelle inscription, laquelle sera primée par la
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transcription antérieure du créancier hypothécaire, tran-
scription qui vaut inscription.

89. Il se présente une question analogue sur laquelle
il y a également controverse. L'acheteur revend l'immeu-
ble, sans avoir transerit I'acte d’acquisition; le sous-acqué-
reur transcrit. On demande ce que devient le privilége du
vendeur primitif? Si I'on applique les principes tels que
nous venons de les exposer d'aprés les travaux prépara-
toires, la solution sera trés-simple. La premiére vente
n'ayant pas été transcrile, l'acquéreur n'est pas devenu
propriétaire & I'égard des tiers; a leur égard, la propriéié
réside toujours sur la téte du vendeur. Donc 'acheteur qui
revend la chose ne peut pas transmettre la propriété a
I'égard des tiers; m'étant pas propriétaire & I'égard des
tiers, il ne peut pas transmetire a l'acheteur un droit qu'il
n'a pas lui-méme. De 1 suit que le vendeur primitif reste
propriétaire a I'égard du sous-acquéreur; celui-ci ne peut
donc pas lui opposer son droit de propriété. Vainement
objecte-t-on que le vendeur n'est pas un tiers, et qu'il ne
peut se prévaloir du défaut de transcription; nous répon-
drons ce que nous avons déja répondu (n° 86), que le ven-
deur reste propriétaire & l'égard des tiers, qu'il aurait par
conséquent pu transférer la propriété au sous-acquéreur
qui lui oppose son droit de propriété; or, il est impossible
que le sous-acquéreur oppose son droit de propriété a celui
qui est propriétaire 4 son égard, et qui aurait pu lui trans-
férer 1a propriété. Nous répondrons encore, au point de
vue du privilége, qu'il ne s'agit pas de la déchéance du
privilége, puisque la vente n’ayant pas été transcrite, le
vendeur est resté propriétaire, et il n'est point créancier
privilégié; c'est en vertu de son droit de propriété qu'il
repousse le tiers acquéreur et non en vertu de son privi-
lége ; il ne peut pas perdre son privilége qui n'existe pas
tant que la transcription n'a pas ét¢ faite. Si I'on objecte
que c'est sacrifier I'intérét du tiers acquéreur & Pintérdt du
vendeur, nous répéterons ce que nous avons dit du tiers
créancier hypothécaire; les tiers ne doivent pas traiter
avec un propriétaire dont le titre d’acquisition n'a point
¢té transcrit; s'ils traitent, ils doivent subir les consé-
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quences de leur imprudence. Cest la réponse que fait la
commission spéciale dans son rapport,ou la question a été
prévue. Nous transcrivons le rapport & I'appui de la doc-
trine que nous soutenons dans ces matiéres difficiles, parce
que nous sommes en opposition avec Martou, 'excellent
commentateur de notre loi hypothécaire, qui n'a tenu au-
cun compte des travaux préparatoires (1). C'est aller trop
loin; si les rapports des commissions et les paroles du mi-
nistre ne sont pas la loi, ils servent au moins & l'expli-
quer.

Voici ce que dit la commission spéciale : « On s'est de-
mandé si le vendeur peut encore exercer son privilége sur
le bien vendu, lorsque l'acheteur, qui n'a pas payé le prix
et qui n'a pas fait transcrire son titre, a revendu le bien a
un autre, qui a fait transcrire aprés avoir payé le prix. »
Aprés avoir constaté que la question est controversée, la
commission ajoute : « Toutes ces difficultés disparaissent
par le projet de la commission. De deux choses I'une. Ou
bien l'acheteur n'a pas fait réaliser (c'est-a-dire transcrire)
son titre, et, dans ce cas, la transmission ne peut pas opé-
rer 4 V'égard des tiers; il n'a donc pas pu accorder des
droits réels sur le bien au préjudice du vendeur (2). » Ou
bien lacheteur a fait réaliser (iranscrire) son ftitre, et,
dans ce cas, il n'y a aucune difficulté, tout le monde est
d’accord.

§ V. Application du principe au priviléges qui naissent
du partage.

90. La loi applique au privilége du copartageant le
principe qui régit les priviléges du vendeur, de I'échan-
giste et du donateur. Elle ne fait aucune différence entre
les priviléges qui naissent d'un acte déclaratif de propriété
et ceux qui naissent des actes translatifs de propriété.
Dans la théorie de la loi nouvelle, tous ces actes sont éga-

(1) Martou, t.1I, p 257, n°642. En senscontraire, Valette, De 'effet de l'in-
seription en matiére de priviléges, p. 92, suivi par Cloes, t. I, p 507, n° 830.
L'opinion de Martou est généralement suivie.

(2) Rapportde la commission spéciale (Parent, p. 36)
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lement soumis & la transcription; et comme la transerip-
tion des actes rend publics les priviléges qui en résultent,
le législateur a attaché la conservation des priviléges a
cette publicité, sans distinguer entre le partage qui ne fait
que déclarer la propriété et les actes qui transférent la
propriété. Toutefois il y a une différence entre ces deux
catégories d'actes. On ne peut pas dire du partage ce que
nous venons de dire de la vente, que les priviléges sont
conservés au moment méme ou le copartageant devient
propriétaire a I'égard des tiers, car il n'acquiert pas la
propriété par le partage; l'acte de partage déclare seule-
ment qu'il a toujours été propriétaire des biens mis dans
son lot, & partir de l'indivision. Aussi n’est-ce point pour
faire connaitre aux tiers la mutation qui s'est opérée dans
la propriété que le partage doit étre transcrit, c'est pour
leur apprendre que I'6tat d'indivision a cessé, et qu'ils ne
peuvent plus traiter avec les ci-devant communistes comme
propriétaires de tous les biens qui avaient été indivis entre
eux, quils ne peuvent traiter avec eux que comme pro-
priétaires exclusifs des biens qu'ils ont recueillis par le par-
tage. Cest lors de I'indivision que les communistes sont
devenus propriétaires, et cet état d'indivision n’est pas tou-
Jours rendu public, le fait le plus fréquent d'ot résulte 1'in-
division, I'hérédité, n'étant pas soumis 4 la publicité. 11 y
a done une différence de principe trés-grande entre le but
de la publicité quand il s'agit du partage, et le but de la
publicité quand il s'agit d'actes {ranslatifs de propriété. Et
les effets aussi different considérablement. Le législateur
nen a tenu aucun compte, et a assimilé complétement le
partage a la vente. Mais I'application du principe souléve
de§ difficultés; nous devons les signaler bien qu'elles ne
présentent pas d'intérét pratique; il importe toujours au
droit de préciser les principes. Il faut d’abord (]iétinguer',
ft?;rlnlsiiiltmcﬂjsgl’ielu;?ﬁ‘ fait pour la vente, si le partage est
. est point.

Ne L. g SE v 5
1. DE LA CONSERVATION DU PRIVILEGE QUAND LE PARTAGE EST TRANSCRIT

91. Le partage est tr
de soulte au profi

anserit. I1 en résulte un privilége
t du premier copartageant sur les im-




