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trois années et plus de‘loyer ne sera pas écouté, si sa
quittance n’est pas transcrite.

Il est vrai que, sous I'empire du Code Napoléon ,
nous avons dit qu'un créancier hypothécaire antérieur
ne pouvait faire annuler les quittances de loyers anti-
cipés , sans prouver la fraude (1). Mais la loi du 23
mars 1855 met dans la question un élément tout nou-
veau; et, d’apreés son fexte, les créanciers hypothé-
caires sont autorisés a considérer comme suspectes les
quittances dont il s'agit, quand ils ne les trouvent pas
transcrites au moment décisif.

211. Quant aux quittances qui ne porteraient que
Sur six mois ou un an de loyers payés par avance,
notre loi n’a entendu rien changer au droit préexistant.
Ces payements sont souvent le résultat d’arrangements

légitimes.

212. Mais nous ne pensons pas que, si la quittance
non transcrite était, par exemple, de six ans, le juge
piit la réduire & une période comprenant moins de trois
ans. L'opération, étant suspecte en soi, doit &treannulée
pour le tout. Les parties ont fait ce qu’elles ne pouvaient
pas faire; et, ce qu’elles pouvaient faire, elles ne I'ont
pas fait (2).

ARTICLE 4.

Tout jugement prononcant la résolution, nullité ou
rescision d'un acte transerit, doit, dans le mois 3 dater

(1) Mon Comm, des Hypothéques, n® 177 fer.
(2) Suprd, n° 209.
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du jour ou il a acquis I'autorité de la chose jugée, étre
mentionné en marge de la transcription faite sur le
regisire.

L'avoué quia obtenu le jugement est tenu, sous peine
de 100 francs d’amende, de faire opérer cette mention,
en remettant un bordereau rédigé et signé par lui au
conservateur, qui lui en donne récépissé.
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COMMENTAIRE.

213. La transcription fait connaitre les actes, mais
elle ne les garantit pas contre les vices intrinséques qui
peuvent les faire annuler. Un acte transcrit peut étre
frappé dans son existence; et deés lors il ne fallait pas
que les tiers, qui ont intérét a connaitre la véritable
situation de celui avec qui ils traitent, fussent trompés
par la validité apparente d’un acte ultérieurement
annulé (1).

De la, la disposition de l'article 4. Il part de cette
idée, & savoir que lorsqu’une acquisition est annulée,
rescindée ou résolue, la propriété subit un changement,
un déplacement, que les tiers ont intérét a connaltre.
Laisser subsister intacte sur les registres du conserva-

(1) Exposé des motifs, par M. Suin. Suprd, p. 12,
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teur la transcription de I'acte annulé ou réselu, ¢edt
été encourager a trailer encore avec celui que le juge-
ment a dépouillé; ¢’elit été faire naltre des erreurs de
la formalité méme qui est destinée & les dissiper. En
conséquence, tout jugement qui prononce la résolution,
la nullité ou la rescision d’un acte transerit, doit &tre
mentionné en marge de la transeription faite sur le
registre. Cette mesure a été empruntte au projet de loi
élaboré par ' Assemblée Iégislative en 1851 (1).

Pour donner plus de force a ses prescriptions, le § 2
de notre article veul que I'avoué qui a obtenu le juge-
ment en fasse opérer la mention, sous peine de 100 fr.
d’amende. Le jugement, n’étant par lui-méme que dé-
claratif, peul en effet profiter at bénéficiaire indépen-
damment de toute publicité (2); le législateur devait
donc assurer I'exécution de sa disposition, en mettant
en mouvemént la diligence de 'avoué. 1l I'a chargé de
faire, en vertu de son office, ce que le bénéficiaire n’est
pas tenu de faire, en vertu de son intérét (3).

Du reste, la formalité ordonnée n’est pas tout a fait
la transcription. 1l ne s'agit que d'une simple mention,
avec les précautions dont nous parleroms plus tard.
Cette mention différe de la transcription, autant sous le
rapport de la forme que sous le rapport du fond.

Tel est le résumé de notre article. Nous allons en dé-
velopper le sens.

214. La résolution d’'un contrat s'opere de deux ma-

(1) Art. 2143 de la rédaction qui était préte & éire soumise i la
troisieme lecture,

(2) Supra, ne 44.

(3) Exposé des motifs, supra, p. 12
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nieres : tantot de plein droit, comme celle qui frappe
une donation, quand il survient un enfant au dona-
teur (1), tantot par la prononciation du juge, comme
celle qui résulte de I'inexéeution des obligations, de la
part d'une des parties contractantes (2). Dans le pre-
mier cas, la donation n’étant censée faite que pour du-
rer jusqu’au temps de la naissance d'un enfant, la jus-
tice n’intervient que si les parties ne sont pas d’accord
sur le fait et ses conséquences; elle constate, s'il y a
lieu, que le contrat est résolu; mais elle n’opére pas la
résolution, laquelle remonte plus haut. Dans le second
cas, le contrat subsiste tant que la résolution n’en est
pas demandée; et la partie en faute peut encore I'exé-
culer, jusqu’a ce que la résolution en ait été prononcée
par un jugement.

Ceci posé, notre article embrasse-t-il dans sa pres-
cription et le jugement qui déclare une résolution opé-
rée de plein droit, et le jugement qui produit la résolu-
tion d’un contrat?

Si on s’attachait trop minutieusement 2 la lettre, on
pourrait peut-etre dire que ces expressions « tout juge-
ment pronongant la résolution » ne conviennent pas au
cas ou la résolution, étant antérieure au jugement, est
déclarce, est reconnue et constatée, mais n’est pas pro-
noncée par ce jugement (3). En le décidant ainsi, on
s'écarterait cependant de I'intention du législateur. Les
tiers ont-ils donc moins d’intérét a connaitre une réso-
lution opérée de plein droit qu'une résolution opérée
par justice ? N'est-ce pas I'effet de la résolution qui rend

(1) Mon Comm, des Donations, n° 1404.

(2) Art. 1184 et 954, Cod. Nap. — Mon Comm. précité, no 1295.
(3) MM. Riviére et Huguet, n° 260,
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la publicité nécessaire; et I'effet de la résolution n’est-
il pas le méme dans les deux hypothéses? Celui que le
contrat a rendu propriétaire, et que la transcription
présente comme ftel, ne pourra-t-il pas abuser de cette
apparence, si elle subsiste apres la résolution du con-
trat, de quelque maniére que cette résolution se soit
opérée? Tous les motifs de la loi ent la méme force,
dans un cas aussi bien que dans l'autre. Le mot pro-
noncer n’arien d’assez restrictif pour nous faire exclure
les résolutions de plein droit. Sans doute, dans ce der-
nier cas, le jugement a un caractcre un peu plus décla-
ratif; mais qu'importe, puisque c’est précisément le
caractére déclaratif du jugement de résolution qui a
porté le législateur a édicter le § 2 de T'article 4? En
insistant sur ce que le jugement ne fait que déclarer la
résolution , on ne prouve (ue mieux que ce jugement
rentre dans la classe des actes pourlesquels I'interven-
tion de I'avoué est formellement requise par la loi; et
cela, afin de suppléer a I'abstention du bénéficiaire,
que la nature déclarative du jugement dispense d’agir.

On ohjecte que, dans le cas ou le contrat est résolu
de plein droit, un jugement n’est rendu qu'accidentel-
lement, et si une contestation surgit; on {rouve bizarre
que la résolution soit ientionnée ou ne le soit pas, sui-
vant une circonstance variable et arbitraire, ¢’est-a-dire,
suivant que les parties auront plaidé ou non. On en
conclut que le législateur n’a pas di prescrire de men-
tion, dans une hypothese ou I'intervention de la justice
n’a rien de nécessaire et de constant.

Nous ne nousarrétons pas a cette objection : la men-
tion dont il s’agit est un simple renseignement, qui ne
perd pas son utilité, parce que, peut-étre, il ne sera pas

25
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donné dans tous les cas qui se présenteront. La loi n’af-
firme pas aux tiers qu’il n’y a de résolutions qui leur
soient opposables que celles qui sont mentionnées sur
le registre des transcriptions; mais elle facilite, autant
qu’elle le peut, la découverte d'un fait qui les intéresse.
L’existence d'une mention fait cesser leurs doutes;
I'absence de mention ne les empéchera pas de se livrer
a d’autres recherches. '

Il est trés-vrai que, dans le cas méme ol la résolution
n’a pas lieu de plein droit, un jugement n’est pas un
fait inévitable. Il se peut que les parties transigent; et
leur convention, bien qu’elle ait les effets d'un juge-
ment de résolution (1), ne sera pas assujettie a la for-
malit¢ de la mention. Mais ceci n’empéche pas 'appli-
cation du § 2 de notre article, quand il y a jugement
sur proces. Le législateur, s’adressant alors a I'avoué
pour faire opérer la mention, organise une publicité
subordonnée 4 I'existence d’un jugement (2). Cest une
bonne disposition, quia d’excellents effets; et il ne faut
pas la paralyser, parce que, dans d’autres cas analo-
gues, les meémes avertissements ne peuvent pas étre
donnés (3)

215. Les mots « nullité et rescision » font naitre une
difficulté semblable a celle que nous venons de résoudre.
Il ya deux espéces de nullité : la nullité absolue et la
nullité relative; en prenant les mots dans leur sens le
plus étroit, la justice reconnait la nullité absolue d'un

(1) Cassat., 10 mars.1836. (Devill., 36, 1, 166.) — Mon Comm,
de la Vente, n° 691. — Suprd, n° 69,

(2) Junge M, Bressolles, n° 64.

(3) Supra, n° 97.
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contrat, et prononce la nullité relative; dans le premier
cas, le contrata toujours été inexistant; dans Te second,
le contrat existe et produit ses effots Jusqu’a ce qu’il
soit annulé. La formalité de la mention est-elle appli-
cable au jugement, qui constate la nullité radicale d’un
contrat, comme a celui qui en prononce "annulation?
Rien n’est plus évident que Iaffirmative : les raisons
que nous donnions teut.a 'heure militent ici dans toute
leur force.

216. La réduction que subit un donataire, pour que
laréserve soit intacte, produit, sous plusietrs rapports,
Peffet de la condition résolutoire. La propriété, acquise
au donataire, refourne aux représentants du donateur;
et le donataire est considéré comme n’ayant jamais
6té propriétaire,, du moins en principe (1). Si la loi fait
quelques ‘exceptions, c’est surtout dans I'mtérét des
tiers de bonne foi (2).

On demande alors si, lorsque Ia justice est appelée
a constater la résolution qui résulte dun rapport ou dé
la réduction, 'avoué, qui obtient le jugement,, est dans
P'obligation de le faire mentionner en marge de la trans-
cription de la donation?

Nous ne conseillerions pas a 'avoué de §'en abstenir.
Ala vénité, 'action en réduction n'est pas nommément
mentionnée dans notre article; mais il suffit qu’elle
amene une résolution, pour qu’elle tombe, par voie de
conséquence forcée, sous la disposition de cet article.
Or, comment pourrait-on nier qu'on soit Qans un cas

(1} Mon Comm. des Donations, n® 1023. — Art. 929 Cod. Nap.
(2) Art. 930 Cod. Nap. — Mon Comm. précité, n° 1029, — Yoy.
aussi Vart, 860 Cod. Nap,
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de résolution, puisque c'est précisément parce que la
résolution s’opére ex causd primevd et antiqud, que
les charges imposées par le donataire, sur la portion
retranchée, tombent par L'effet du retranchement (1)?

Sl en était autrement, on laisserait dans la lol une
inexplicable incohérence : il y a eu dans l'origine un
acte apparent, translatif de propriété; cet acte a été
transerit comme dans le cas précis de l'article 4; fau-
dra-t-il donc que les tiers, qui traitent avec le dona-
taire dépossédé, soient exposés & considérer comme
siens des immeubles dont il a pu dtre dépouillé en tout
ou en partie? Pourquoi I'avoué ne ferait-il pas en pa-
reil cas ce qu'il est tenu de faire en cas de résolution
proprement dite (2)?

917. Nous avons supposé jusqu’ici que U'article &
est applicable 3 un jugement portant résolution, nullité
ou rescision d’une donation : ¢’est, en effet, a la ma-
tiere des actes a titre gratuit que nous avons emprunté
plusieurs de nos exemples. Ce point est-il toutefois
hors de contestation ?

La seule raison de douter pourrait naitre de ce que
article 11 déclare ne déroger en rien aux dispositions
du Code Napoléon relatives a la transcription des actes
portant donation. Mais cette objection n’a aucune por-
tée. Le Code ne s’est point occupé de la publicité des
jugements qui prononcent la résolution, la nullité ou
la rescision d’une donation; ce n’est donc pas y déroger
que d’ordonner cette publicilé, qui est une addition a

(1) Ari. 929 du Cod. Nap. — Mon Comm. précité, n° 1023,
(2) Contra, MX. Riviere et Huguet, n°® 267.
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son systéme, mais non pas une dérogation. L'article &
prescrit une mesure d’ordre dont les donateurs profite-
ront; il n'y aurait pas de raison pour faire, en ce qui
les concerne, une exception qui jefterait du trouble
dans notre lol.

218. Quant a la révocation pour cause d’ingratitude,
sa publicité a été réglée par le Code Napoléon, dans
un article qui continuera i étre observé (1). Il faut,
d’aprés l'acticle 958, que I'extrait de la demande en
révocation soit inscrit en marge de la transeription
prescrite par V'article 939. Ce n’est pas ici 'avoué qui
est chargé de cette inscription; c’est le donateur lui-
méme, qui doit la faire opérer a ses risques et périls,
pour avertir les tiers que le droit de propri¢té est sérieu-
sement menacé d’éviction dans la personne du dona-
taire, et qu'ils doivent se garder a 'avenir de contracter
avec lui.

919. Mais comme cette formalité précede le juge-
ment, et qu'il s'agit, dans l'article &, d’une formalité
qui le suit, nous serions porté a croire que l'une
n’empéche pas l'autre, et que I'avoué doit mentionuer,
en marge de la transcription de la donation, la révoca-
tion prononcée par le juge. Sans doute, l'article 958 a
beaucoup fait pour avertir les tiers, mais I'article & de
la loi du 23 mars 1855 fait quelque chose de plus, et
qui n’est pas un double emploi. Les tiers ont é1é aver-
tis qu'il y a une demande en révocation; il reste a leur
faire savoir que celle demande a réussi. Cest la mn

(1) Mon Comm. des Donations , n% 1344 et suiv.




