CHAPITRE V.

DES HYPOTHEQUES.

SECTION PREMIERE.

DE LA NATURE ET DES OBJETS
DE L'HYPOTHEQUE.

Art. 195. [La définition donnée ici de 1'hypo-
théque indique: 1° que T'hypothéque est un droit
réel, ce qui la sépare des trois siiretés personnelles; 2°
qu’elle porte seulement sur les immeubles, ce qui la
sépare des priviléges qui peuvent aussi porter sur les
meubles; 8° qu'elle résulte de la volonté de I'homme,
aussi bien que de l'autorit¢ de la loi, ce qui la sépare
encore des priviléges, lesquels, sauf le cas de nantisse-
ment, ne viennent que de la loi; enfin, 4° qu'elle donne
au créancier qui en est investi, un droit de préférence sur
les autres eréanciers ; mais la définition ne peut dire
quel est le degré de cette préférence.  La définition ne
mentionne pas non plus que I'hypothéque s'exerce
méme contre la tiers-acquéreurs, par Ueflet du droit de
suite ; mais ¢’est la conséquence nécessaire du caractere
réel du droit.

Art. 196. 1l n'y a pas i reprendre les effets de
lindivisibilité active et passive qui est commune & toutes
les sareté réelles (v, art. 93, 105, 123 ct 132), y

Rappelons seulement ce quia déja ét6 dit, an sujet
des autres stiretds, que cette indivisibilité est de la nature
du droit d’hypothéque, en ce sens qu'elle n’a pas be-
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soin d’étre stipulée ; mais elle n'est pas de son essence,
en ce qu’elle peut étre exclue par convention, et le texte
I'exprime.

On peut méme dire que l'indivisibilité de I'hypo-
théque résulte de I'intention des parties : la loi présume
cette intention, mais seulement jusqu’a preuve contraire ;
c'est ainsi que l'entend larticle 19 des Dispositions
genérales du présent Code, lorsqu'il énonce I'hypothéque
parmi les choses “indivisibles par la disposition de la
loi.”

Art. 197. Il s'agit ici des choses susceptibles d’étre
hypothéquées et de celles qui ne le sont pas.

La régle est que tous les droits réels immobiliers sont
susceptibles d’hypotheque et que, par exception, quel-
ques-uns ne le sont pas. Cependant, les droits réels
étant peu nombreux, la loi énonce aussi bien ceux qui
peuvent étre hypothéqués que ceux qui ne peuvent pas
I'étre,

On indigue d'abord, les biens qui penvent étre Liypo-
théqués : en premier lieu, la propriété, soit pleine, soit
démembrée de I'usafruit ; puis, naturellement, 'asufruit ;
viennent ensuite le droit de bail enfin I'emphytéose qui
est un bail & long terme et la superficie qui est un droit
de propriété tout spéeial.

On pourrait objecter que le droit d’hypothéquer a
déja été reconnu préeédemment & l'usufruitier au pre-
neur & bail et, implicitement, & 1'emphytéote par 1'ef-
fet d'un renvoi général aux régles du bail ordinaire
(v. Liv. des Biens. art. 68, 135 et 157); mais, com-
me on 1'a répondu, au sujet d’objections semblables, il
est bon que certaines théories soient complétes par elles-
mémes, surtout celles qui, comme I'usufruit, sont plus
ou moins nouvelles au Japon : il est utile que ceux qui
étudieront dans la loi seule les droits de I'usufruitier y
voient quil peut hypothéquer son droit, ce qu'ils
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n'apercevraient pas aussi facilement, s'il n’en était ques-
tion quan sujet des hypothdques; de méme pour le
preneur & bail : ¢’est une innovation que ce droit puisse
étre hypothéqué ; il ne fallait pas attendre pour le voir
qu'on fit arrivé au présent Livre.

Si I'on n'a pas trouvé, au sujet du superficiaire, la
mention de la faculté d’hypothéquer son droit, c'est que
la superficie est un véritable droit de propriété sur des
bAtiments ou plantations et que le doute n’a pas paru
possible.

On aurait pu eroire que le plein propriétaire qui peut
démembrer sa propriété en constituant un usufruit ou
un droit de superficie, pourrait aussi hypothéquer
I'nsufruit sans la nue propriété, ou, réeciproguement,
hiypothéquer, la nue propriété sans I'usufruit.

Assurément, ces combinaisons ne frouveraient pas
d’obstacle dans la nature méme des choses: le créancier
hypothécaire aurait donné a son droit, tel qu'il edt pu
étre, la publicité requise en matiére d’hypothéque, et, i
défaut de payement, il aurait saisi et fait vendre la frac-
tion de droit on plutét le droit limité qui lui aurait
appartenu. Mais la loi ne doit pas favoriser de tels
fractionnements de la propriété, parce qu’ils préparent
des oceasions de conflits entre les divers ayant-droit.

Toutefois, la loi ne défend pas au propriétaire d’hy-
pothéquer le sol sans les bitiments ou les batiments
sans le sol: dans le premier cas, au cas de saisie ef
de vente du sol hypothéqué, il ne sera plus que super-
ficiaire, au second cas, ce sera l'acheteur des bétiments
qui deviendra superficiaire.

Il y aura alors & régler le montant de la redevance
due par le superficiaire au propridtaire du sol. 11
pourra y &tre pourvu lors de la fixation des conditions
des enchéres; dans le cas oil cette précaution n’aurait
pas été prise avant I'adjudication, il y sera pourva par
le tribunal, aprés expertise ct tenant compte des rede-
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vances des fonds voising, en égard aux différences res-
pectives des fonds.

I1 n’y a pas d’obstacle & 'hypothéque d'une partic
divise de la propriété, c'est-i-dire d'une portion déter-
minée par des limites matérielles qui en feraient en
quelque sorte une propriété distincte, ni d’une portion
indivise, comme une moiti¢, un tiers, un quart. Dans
le premier cas, & défaut de payement, la portion hypo-
théqudée sera vendne aux enchéres et elle sera désor-
mais un immeuble distinct de celui dont elle aura été
détachée ; dans le second cas, l'acheteur aux enchéres
deviendra, copropriétaire du débiteur qui aura constitué
I'hypothéque sur une part indivise en conservant le
reste.

Les servitudes actives ne peuvent se concevoir, méme
par la pensée, séparées du fonds dominant: elles en
sont, en quelque sorte, des qualités ; d’ailleurs, elles en
pourraient trouver acquéreur, lors de la vente qui en
serait faite aux enchéres, & défaut de payement.

Le motif n'est pas le méme pour la prohibition
d’hypothéquer les immeubles par destination: c'est
quils ne sont immeubles que par leur attache a un
fonds et tant que dure cette attache : lors donc que la
vente aux enchéres s'en ferait, ce ne serait plus que
comme de meubles ordinaires. Ils peuvent d'ailleurs
étre donnés en gage.

L’article 198 énonce d’autres prohibitions plus direc-
tes d’hypothéquer.

Tia premiére concerne deux droits auxquels on songe
naturellement aprés celui d'usufruit, & savoir, les droits
d’usage et d’habitation. Comme ces droits sont inalié-
nables ou incessibles par celui au profit duquel ils ont
6té constituds (v. Liv. des Biens, art 113), il est clair
que I'hypothéque en est par cela méme impossible, car
elle tendrait & une vente aux enchéres et cette vente est
défendue.
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Ta loi ajoute & cette prohibition spéciale une dé-
fense générale d’hypothéquer les biens inaliénables ou
insaisissables. :

En second lieu, la loi défend d’hypothéquer les
créances immobiliéres mentionndées a 'article 10, n% 2 et
3 des Dispositions générales, lesquelles sont au nombre
de trois.

1™ Cas. Une créance a pour objet I'acquisition d'un
droit réel immobilier, lorsque I'immeuble & acquérir est
non pas un corps certain, mais une quantité
par exemple tant de ¢soubos de terrain & choisir dans
une plus grande quantité. Il est clair que, dans ce cas, la:
propriété n'a pu étre transférée par le seul consentement,
que le stipulant n’a pu acquérir qu'une ecréance et que
la propriété ne lui sera acquise que par la tradition ou
par une détermination faite d'un commun accord ou par
la voie convenue (Liv. des Biens, art. 832); mais la
créance est immobiliére, puisqu’elle tend a l'acquisition
d'un immeuble.

Kst-ce une raison pour qu’elle soit susceptible d’hy-
pothéque ?

On ne l'admet pas dans le Code: il n’est pas assez
slir que Ja créance se réalisera effectivement en acqui-
sition du terrain promis : il pourra arriver que le promet-
tant n’ait pas la quantité promise de terrain et soit finale-
ment condamné & des dommages-intéréts que peut-étre
méme il ne pourra payer. Ce serait done manquer le but
de T'hypothéque que de laisser les parties s'engager
dans une voie qui ne peut y conduire aveccertitude.
En outre, il y aurait des difficultés sérieuses pour
donner i cette hypothéque la publicité nécessaire.

2¢ Oas. ILa seconde créance immobiliére qui ne peut
¢tre hypothéquée est celle qui aurait pour but de re-
couvrer un immeuble. Te cas est rare et ne doit pas
étre confondu avec d’autres qui en sont voisins.

Lorsque quelqu’un a une action en résolution, en resci:
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sion ou en révocation d’'une aliénation d'immeuble, on
est porté & dire qu'il a “ une action tendant & recouvrer
un immeulle ”” ; mais, en réalité, on peut dire que cette
personne a déja le droit méme sur I'immeuble, sous la
condition de faire les justifications nécessaires; elle a
méme plutdét conservé son droit antérieur sur l'im-
meuble, puisque les conditions d’une aliénation valable
n’ont pas ¢té remplies.

En pareil cas, I'aliénateur pourrait certainement hypo-
théquer I'immeuble objet du droit d’action dont il s'agit,
en présentant son droit tel qu’il se comporte, ¢’est-a-dire
comme conditionnel et subordonné au suceds de son ac-
tion judiciaive. En effet, on a établi en son lieu sous les
articles 403 et 410 du Livre des Biens que celui qui a
aliéné un bien sous condition résolutoire, expresse
ou facite, a retenu la propriété sous condition sus-
pensive, et larticle 410 nous a dit que les deux
intéressés peuvent disposer de leur droit sous la méme
condition que celle dont il est affecté, ce qui comprend
le droit d’hypothéquer, si d’aillears 1'hypothéque ne
rencontre pas quelque autre obstacle.

Ce que nous disons du droit de résolution s'applique
également et par les mémes motifs au droit de faire rescin-
der ou révoquer une aliénation : I'hypothéque condition-
nelle est permisea I'égard du droit qui peut &tre recouvré
par leffet de Taction, parce que l'action est elle-méme
réelle en méme temps qu'immobiliére.

Mais la prohibition de notre article s’appliguora i l'ac-
tion en rescision d'une aliénation faite sous l'influence
du dol: dans ce cas particulier, I'action est purement
personnelle, le Code s’en explique formellement
(v. art. 312 da méme Livre): l'aliénateur n’a pas con- *
servé la propriété sous condition suspensive; il peut
seulement la recouvrer, a titre de réparation du dol, si
elle n'est pas passée dans les mains d’un tiers. On
concoit done que la loi ne permette pas d’hypothéquer
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un pareil droit personnel qui ne méne pas nécessaire-
ment & la propriété immobiliére.

On peut rapprocher de ce cas celui de la promesse de
vendre, soit unilatérale, soit réciproque, dont traitent les
articles 26 & 28 du Livre précédent : on y trouvera
les mémes situations : on la promesse aura conféré un
droit réel conditionnel, ce qui sera le plus fréquent,
alors I'hypothéque sera possible, comme s’appliquant au
droit réel, ou elle n'anra donné qu'une créance, un
droit personnel, (parce qu'il y avait promesse de vendre
une quantité de tsnbos), alors I'incertitude de I'exéeution
en nature formera obstacle & I'hypothéque.

3¢ Cas. La troisiéme créance immobiliére que la loi
défend d’hypothéquer est celle qui aurait pour objet
d’obtenir “ la construction d’un batiment, avee les ma-
tériaux du constructeur ” ; son objet est bien immo-
bilier car, aprés 'exéeution, il y aura un nouveau béti-
ment dans le patrimoine du créancier, et ce n'est pas
sans raison que la loi suppose que les matériaux doivent
appartenir an constructeur : autrement, et s'ils devaient
appartenir au stipulant celui-ci n’aurait droit qu’au fait
méme de la construetion, il n’acquerrait pas un nouvean
bien, mais seulement la modification de ses matériaux.

Quant & la raison pour laquelle cette créance ne
peut étre hypothéquée, c'est, d'abord, comme pour les
denx précédents et avec plus de force encore, 'incer-
titude de 'exécution réelle qui mettra un nouvel im-
menble dans le patrimoine du stipulant: il y a trop &
craindre que I'obligation ne se résolve en dommages-
intéréts.

Pour la quatriéme créance immobiliere, celle dési-
gnée au n° 4 de I'article 10 précité, nous n’avons ici ni
une prohibition, ni une autorisation de I'hypothéque.
Dabord, ce ne sera que trés exceptionnellement que la loi
permettra d'immobiliser des créances. Ensuite, quand
cela aura lieu, ce ne sera pas une raison pour que
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I'hypothéque de tels immeubles soit permise: le plus
souvent, ces créances seront en méme temps déclarées
inaliénables et insaisissables, ce qui suffira a en em-
pécher I'hypothéque. Mais si I'hypothéque en est un
jour permise par une loi spéciale, cette loi devra aubm
pourvoir aux moyens de la rendre publique,

La définition méme de I'hypothéque qualifiée “ droit
réel sur les immeubles ” suffit & en exclure les meubles ;
mais une exception est réservée en ce qui concerne les
navires et bateaux qui, bien que meubles essenticlle-
ment, peuvent avoir une valenr considérable et étre un
moyen de crédit pour leurs propriétaires.

Assurément, comme meubles, ils peuvent déja étre
donnés en gage ; mais alors le débiteur doit se dessaisir
de la possession en faveur du créancier, ce qui I'empéche
d'en tirer profit; on a donc dii permettre I'hypothéque
des navires, sans nantissement du erdéancier.

Déja elle était autorisée, au moins implicitement, par
une loi spéciale de la xi1x® année de Meiji qui en régle
la publicité ; le Code de coinmerce la régle d'une fagon
plus complité (c. comm. art. 352 et suiv.).

Art. 199. La disposition du présent article établit
que les régles de ce Chapitre formeront le droit commun
des hypothéques et régiront les hypothéques qui sont ou
pourraient étre établies sur les imineubles par le Code de
Commerce on par des lois spéciales.

Art. 200. Cet article établit, an sujet des sug-
mentations et améliorations du fonds, une profonde
diftérence entre 'hypothéque et les priviléges (v. art.
169 et 173).

D’abord les améliorations fortuites survenues au fonds
profitent an eréancier hypothécaire, sans objection pos-
sible, puisqu’elles sont en méme temps gratuites, comme
le texte a soin de l'exprimer; telle serait la plus-value
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résultant de l'ouverture dune route dans le voisinage,
d'un canal, d'un chemin de fer, I'établissement d’'un
pont, ete.

Viennent ensuite les améliorations qui sont du fait du
débiteur et sont obtenues & ses frais, «“ telles que cons-
tructions, plantations ou autres ouvrages.” Iei, le
doute pourrait se présenter, car ce que le débiteur tire
de son patrimoine est enlevé au gage général de ses
créanciers pour augmenter celui de I'un d’eux. Cepen-
dant, il y a tant de variétés possibles dans l'importance
de ces dépenses et celles-ci peuvent &tre légitimes dans
tant de cas que la loi pose en principe qu’elles profitent
au créancier hypothécaire. S'il en est antrement pour
les augmentations et améliorations des fonds grevés de
privilége, c'est que le privilége ne vient que de la loi
et de la cause de préférence par elle reconnue ; & savoir
un service rendu au patrimoine; or l'extension du
privilége résulterait ici de la volonté du débiteur.
D’un autre ¢oté, I'abus est possible et pour le prévenir,
en méme temps que pour indiquer immédiatement le
remede, la loi excepte d’abord le cas de “fraude aux
autres crianciers;” elle rappelle ensuite que les cons-
tructions et antres ouvrages peuvent donner lien au
privilége des architectes et entrepreneurs, réglé aux
articles 174 et 175, de sorte que l'extension de la
garantie hypothécaire n'aurait lieu que pour ce qui
resterait de plus-value aprés que ceux-ci auraient été
désintéressés.

Laloi suppose enfin que le débiteur a acquis des
terrains contigus au fonds hypothéqué. Tei la régle
est inverse : 'hypothéque ne s'étend pas et il n'y a pas
d’exception. Il va sans dire que, le plus souvent lors
méme que les nouvelles acquisitions auraient été soumises
4 I'hypothéque, elles I'auraient été d’abord au privilége
du vendeur, mais sile prix en avait été payé avec les
deniers du débiteur, c¢'efit été au préjudice des créanciers
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chirographaires ; au cas d’échange, 'immeuble fourni en
contre-échange aurait été dgalement retiré du gage
commun et 'on aurait toujours eu ce résultat inadmis-
sible d'un créancier hypothéeaire voyant sa garantie
augmentée, en dehors de la convention primitive, par
un acte préjudiciable a la masse.

La loi exprime enfin que la non-extension de I’hypo-
théque subsiste, lors méme que le débiteur aurait opéré
une jonetion aussi intime que possible entre Ie nouvel
immeuble et 'ancien, soit en les entourant tous deux
d'une nouvelle clture, soit en supprimant les clGtureg
intérieures : du moment qu'il ne s’agit pas ici d'une ques-
tion d’intention, mais d'un motif de droit et de justice,
il est naturel que les actes plus ou moing explicites du
débiteur ne changent rien a la solution.

Art. 201. Cet article est la contre-partie de 'article
précédent : les biens hypothéqués ont subi des dimi-
nutions ou détériorations.

On suppose d’abord qu'elles proviennent d'un cas
fortuit ou d'une force majeure, ou méme du fait d'un
tiers, ce qui, pour le débiteur, est comme un cas fortuit
ou une force majeure : dans ce cas, la perte est pour le
créancier, sauf son droit & I'indemnité due par le tiers;
cette indemmité peut étre celle d'un dommage ordinaire,
par suite d'un acte illégitime; ce pourrait ére aussi
lindemnité d’une expropriation pour cause d’utilité
publique, le tiers alors ne serait autre que I'Etat ou une
compagnie concessionnaire d’un droit de 1'Etat; ce
pourrait é&re enfin une indemnité d’assurance contre
P'incendie.

Le texte suppose ensuite que c'est par la faute du
débiteur que les biens hypothéqués ont subi des
diminutions ou détériorations (le défaut d’entretien est
un de ces cas) et que, par suite, la garantie du créancier
est devenue insuffisante ; alors le créancier n’en doit
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pas souffrir et le débiteur doit lui fournir un supplé-
ment d’hypothéque sur d’autres biens. Cette nouvelle
hypothéque n’aura pas, sans doute, le méme rang que
la précédente : elle pourra en avoir un meilleur, si le
bien offert en supplément n’est pas encore hypothéqué ;
son rang sera inférieur dans le cas contraire.

=i le débiteur ne peut donner le supplément d'hy-
pothéque, le remade est tout indiqué par un principe
général : le débiteur perd le bénéfice du terme, la dette
devient immédiatement exigible (v. Liv. des Biens, art.
405-3°) ; toutefois, il y aurait exagération & ce qu'elle
tit exigible en entier : il suffit qu'elle le soit “ dans la
mesure ol la garantie du créancier est devenue insuf-
fisante.”

Ce mode de réglement, quoique plus simple que le
supplément d’hypothéque, ne pourra pas étre imposé
an eréancier ; car, lors méme que le débiteur aurait con-
servé le droit de rembourser sa dette avant 'échéance.
cela ne P'autoriserait pas & faire un payement partiel
contre la volonté du créancier (v. art. 439).

Art. 202. DBien que 'hypothégue soit un démem-
brement de la propriété, elle ne va pas jusqu’a enlever
au débiteur tout droit sur sa chose: s'il ne peut plus
faire d'actes de disposition gui nuisent an eréancier, il
conserve tous les droits inhérents a 1’administration
ct, précisément, c’est 14 la différence entre I'hypothéque
et le nantissement immobilier, ce dernier enlevant au
débitenr jusqu'd la possession qui est transférée an eré-
ancier.

S ECAI O uNEE
DES DIVERSES ESPECES D HYPOTHEQUES.

Art. 203. Les diverses hypothéques ne différent
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pas par leurs effets, soit quant au droit de préférence,
soit quant au droit de suite: ¢’est au point de vue de
leurs causes qu'elles sont distingudes ici.

On n’a pas songé un seul instant & 'introduire I'hy-
pothéque judiciaire dans le Code japonais. On n'a pas
trouvé juste que le créancier le plus rigoureux dans
les poursuites ou dont la créance s'est trouvée échue le
plus tét fat investi d'un droit d’hypothéque générale
résultant virtnellement du jugement qui reconnait son
droit. Mais on a admis une hypothéque testamentaire
dont I'application est d’ailleurs, fort limitée.

CO ) ) bt L2
S 1 .—DE L HYPOTHEQUE LEGALE.

Art. 204. En général, la loi laisse les particuliers
on leurs représentants pourvoir eux-mémes a leurs in-
téréts ; lorsquelle y pourvoit pour eux, c'est qu'elle
veut protéger des incapables, soit contre leur propre
faiblesse, soit contre la négligence ou 1'intérét contraire
de leurs représentants.

Cette raison s'applique évidemment aux deux pre-
miéres hypothéques légales : & celle des femmes mariées
sur les immeubles de leur mari et & celle des mineurs et
interdits sur les immeubles de leur tuteur.

Pour la troisiéme, celle de I'Etat et des antres personnes
morales, I'hypothéque légale sur les immeubles des
comptables a un double bat : d’abord, de dispenser les
chefs des comptables de stipuler une hypothéque con-
ventionnelle, non-seulement au moment de 'entrée en
fonction du comptable, mais encore chaque fois que
celui-ci acguerrait de nouveaux immeubles, ce qui sou-
vent pourrait n’étre pas su en temps utile; ensuite, de
pourvoir & la garantie de I'Etat, au cas ot les chefs
manqueraient eux-mémes & leur devoir de surveillance
sur les comptables. Cette hypothéque appartenant au
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droit fiscal est et sera établie par deslois administratives
spéciales auxquelles le Code se borne & renvoyer.

Ta quatridme et derniére hypothéque légale est celle
qui résulte d'un privilége dégénéré, faute d'avoir été
publié¢ dans le délai fixé et sous les conditions preserites
aux articles 181 et 184. TIci I'hypothéque a la méme
cause que le privilége, toujours reconnue par la loi, seu-
lement elle est affaiblie.

Il convient de revenir, pour un instant, & I'hypothe-
que légale des femmes mariées et & celle des mineurs et
interdits, lesquelles sont tout-a-fait nouvelles an Japon.

Quand une fille aura des biens propres, avant ou
aprés son mariage, le mari aura, le plus souvent I'admi-
nistration de ses biens, 1l devra faire des restitutions a
la dissolution du mariage, et il se trouvera ainsi débi-
teur de sa femme ou de I'héritier de celle-ci.

Si la femme, en tant que créanciére de son mari, était
quant a I'hypothéque, laissée, sous1'empire du droit com-
mun, clle devrait pourvoir elle-méme & ses siiretés ou
garanties contre I'insolvabilité possible de son mari: elle
n'aurait d’hypothéque que si elle en avait obtenu la
constitution, soit au moment du mariage, soit depuis.
Mais on comprend aisément gue ses sentiments naturels
d’effection et de déférence la portent & des ménagements
qui, génant sa liberté, compromettraient ses intéréts, et
cela, non-seulement pendant le mariage, alors qu'elle
est vraiment sous la puissance maritale, mais méme au
moment du mariage et dés qu’il est arrété entre les
familles.

Cette sitnation, dangereuse pour les intéréts de la
fernme, a préoccupé de tout temps les légiclateurs civils
ct I'on trouve déja dans le droit romain des priviléges
dégaux pour la garantie de la dot des femmes.

I'hypothéque 1égale de la femme mariée sera g én é-
rale: elle portera sur tous les immeubles présents et &
venir du mari, aussi bien s'ils sont acquis & titre gratuit
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que s'ils le sont & titre onéreux, et elle garantira indis-
tinctement toutes les créances de la femme contre son
mari.

L’hypothéque 1égale des mineurs et des interdits est
générale également ; elle est également nouvelle au
Japon.

L'intervention de la loi en faveur du mineur est en-
core plus nécessaire qu’en faveur de la femme : en effet,
celle-ci ou ses parents peuvent, a la rigueur, et sauf les
obstacles de convenance dont on a parlé, stipuler et ob-
tenir du mari qu’il consente & donner & la femme une
hypothéque ou autre sireté pour la garantie de sa dot
et de ses reprises, et comme le mariage projeté est dans
les veeux du mari, il n'est pas probable que cette exi-
gence 'y fasse renoncer.

Il en est tout autrement des rapports d'intéréts du
mineur avec son tuteur, et ce que nouns dirons du mineur
s'appliquera, par identité de motifs, & l'interdit pour dé-
mence : d'abord le mineur ne peut stipuler lui-méme;
guant a ses parents, toujours plus on moins éloignés en
degré, ou ils mangueront du zéle néeessaire pour stipa-
ler une hypothéque, ou ils seront arrétés par des scru-
pules et des ménagements, au moins sile tuteur est lui-
méme trés proche parent; enfin, et c'est la la grande
différence entre le tuteur et le mari, le tuteur refusera
I'hypothéque conventionnelle pour quon ne lui confic
pas la tutelle, ce qui serait un autre dommage pour le
mineur.

Tous ces inconvénients sont évités et la situation se
trouve bien simplifiée par la création dune hypothéque
légale.

Quant aux interdits, la loi n'exprime pas que 1'hypo-
théque 1égal protége également ceux dont l'interdiction
provient de la loi, & titre de peine civile et comme com-
plément d'une peine criminelle: cette peine accessoire,
en effet, a pour but d’empécher les condamnés de
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chercher dans la disposition de leurs biens des moyens
de satisfactions personnelles incompatibles avee la peine
principale, et surtout des moyens d’évasion, le tout, en
provoquant la complaisance des gardiens. Mais, du
moment qu'ils ne penvent gérer eux-mémes leurs biens,
la loi leur donne un tuteur pour que ces biens ne soient
pas la proie de parents avides, et du moment aussi qu’il
y a un tuteur, celui-ci doit étre lul-méme soumis a la
carantie ordinaire exigée des tuteurs.

§ 1L_DE L'HYPOTHEQUE CONVENTIONNELLE.

Art. 205. La loi ne permet pas de constituer une
hypothéque par convention verbale : elle doit étre cons-
tituée par éerit: cela suffit pour dire que 1'écrit n’est
pas exigé pour la preuve senlement, mais pour I'exis-
tence dn droit d’hypothéque; ¢'est une solennité, si
faible qu'elle soit.

['ar une conséquence naturelle de néeessité d'un éerit
pour la constitution méme de I'hypothégue, la loi veut
que si, par une cause de fait, le débiteur ne peut y
figurer en personne et a besoin de s’y faire représenter
par un mandataire volontaire, la procuration & cet effet
soit mentionnée en substance dans la constitution d’hy-
pothéque : cette condition a pour but, non-seulement
de prouver le consentement du débiteur, mais encore de
vérifier si le mandataire n'a pas excédé ses pouvoirs.

Nous avons supposé, pour qu'il y ait lieu 4 cette pro-
curation, que ¢'est par une cause de fait que le débiteur
est emptchd de figurer dans la constitution d’hypothe-
que ; en effet, si 'empéchement vient d'une cause légale,
laquelle ne peut guére étre quune incapacité, le dé-
biteur a un représentant qui est légal lui-méme : par
exemple, le mineur a son tuteur. Celui-ci peut avoir
besoin, pour hypothéquer, de I'autorisation du conseil
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de famille et du tribunal : dans ce cas, 'acte constitutif
de T'hypothéque deyra mentionner, outre les noms et
qualité du tuteur, le fait et la date des autorisations
requises.

Sl s'agissait d'une femme mariée voulant constituer
une hypothéque sur son bien, 'autorisation du mari Ini
serail nécessaire et devrait aussi étre mentionnée dans
Tacte ; mais le mari ne représenterait sa femme qu’en
vertu d'une procuration spéciale, car la femme mariée
n'a pas d’empéchement légal & figurer en personne dans
les actes qui l'intéressent.

Art. 206. C'est un principe généralement admis
en législation que les actes passés en pays étranger y
sont soumis, pour le fond des dispositions permises et
pour la capacité requise chez les parties, a la loi du
pays des contractants, spéeialement de celui qui s’oblige
ou aliéne ; mais pour ce qui est de pure forme dans les
actes, ils ne sont et ils ne peuvent étre soumis qu'a la
loi du pays ot I'acte est passé.

Ce double principe s'applique a la constitution d’hy-
pothéque ; mais le second scul est formulé ici, parce que,
seul, il comporte une distinction ou réserve, fort natu-
relle d’ailleurs : les formalités consécutives a la conven-
tion méme d’hypothéque, spécialement I'inseription des-
tinée & la rendre publique, devant ¢tre accomplies an
Japon pour qu'elle y produise ses effets, devront étre
remplies dans la forme japonaise.

Au surplus, il parait suffisant, méme dans les pays
ot 'hypothéque ne peut étre donnée que devant notaire,
que le sujet japonais la donnidt par acte sousseing
privé, puis que la loi japonaise n’exige pas un acte
authentique.

Art. 207. A la différence des hypothéques légales
qui sont le plus souvent générales, I'hypothéque con-
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ventionnelle doit étre spéciale, c'est-d-dire que l'acte
constitutif doit désigner individuellement I'immeuble ou
les immeubles qui y sont soumis Rien n’empéche, il est
vrai, darriver par ce moyen & hypothéquer tous les biens
présents ; mais la loi pense que le débiteur se laissera
moins facilement entrainer & donner une streté exagé-
rée, en spécifiant les immeubles qu'il hypothéque, quen
employant simplement une formule générale.

I1 fallait prévoir le cas on le débiteur n’aurait pas
observé la spéeialité de I'hypothéque.

On n’a pas eru devoir aller jusqu’a la nullité complete
d’une constitution générale : il y aura seulement réduc-
tion de I'hypothéque aux immeubles nécessaires & la
garantie du eréancier.

La disposition qui préecéde implique déja que I'hypo-
théque ne doit pas pouvoir étre constituée sur les biens
4 venir dn débiteur ; mais, pour lever tous les doutes et
surtout pour préciser la sanction de cette prohibition,
la loi s'en explique: soit que le débiteur ait hypo-
théqué tous ses biens & venir en bloe, ou en spéeifiant
tel ou tel bien qu’il prévoit pouvoir lui appartenir
un jour, ce n'est plus une simple réduction qui aura
lieu, I'hypothéque est entiérement nulle.

Remarquons, du reste, que ce ne serait pas constituer
une hypothéque sur un bien a venir que d’hypothéquer
un immeuble sur lequel on aurait un droit subordonné
4 une condition suspensive ou qu'on aurait le droit ou
I'espérance de recouvrer par une action en nullité ou en
rescision : I'hypothéque, dans ce cas, serait elle-méme
conditionnelle.

Art. 208. Comme 'hypothéque n'est qu'un droit
accessoire, 1l faut surtout dans U'intérét dans tiers aux-
quels elle est opposable, que la eréance qu'elle garantit
soit désignée avec une précision suffisante pour qu'il n'y
ait pas d'incertitude au sujet de son existence et gqu’on
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ne puisse la confondre avec une autre créance qui exis-
terait entre les mémes parties ; ¢’est pourquoi la loi veut
que la créance soit désignée “ clairement ” dans l'acte
constitutif, par sa cause, par sa modalité et par son
objet ; sans préjudice, bien entendu, de la désignation
inévitable des parties.

La cause sera, par exemple, un prét on une vente de
meuble ou d’immeuble dont le prix est encore dii ; lu
modalité sera le terme, la condition ou la solidarité des
débitenrs ou des créanciers ; l'objet sera la chose due,
“en principal et accessoives.” Il n'est pas nécessaire
que la date originaire de I'engagement soit relatée dans
I'acte, parce que la constitution d’hypothéque suffit a
elle seule & former une reconnaissance de la dette et a
Ini donner une nouvelle date.

La loi n’attache formellement auncune sanction & ces
nouvelles dispositions ; mais il faut admettre que sil'une
des énonciations requises manquait tout-a-fait, la nullité
de T'hypothéque devrait étre prononcée, a la requéte,
soit du débiteur, soit des autres créanciers, car I'hypo-
théque est une dérogation grave au droit commun et
les conditions auxquelles la loi la soumet doivent étre
scrupuleusement observées.

Pour ce qui est de la clarté dans les énonciations, les
tribunaux apprécieraient si elle est suffisante et ils de-
vraieat étre trés réserviés dans la prononciation de la
nullité.

Il n'est pas nécessaire pour qu'une dette soit valable-
ment garantie par une hypothéque qu'elle ait pour
objet une somme d’argent; mais il faut au moins,
quand l'objet est différent, qu'il soit évalué en argent,
et cela, afin que les autres créanciers puissent connaitre
I'importance de I'hypothéque qui les prime; de méme,
les tiers détenteurs auxquels I'hypothéque est opposable
ont intérét & savoir comment ils powrront satisfaire le

T TIX 16
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créancier hypothécaire pour arréter I'exercice du droit
de suite.

I’évaluation sera généralement faite dans la constitu-
tion méme d’hypothéque; au cas d’omission, ou &'il y a
eu quelque obstacle momentané & faire une juste évalua-
tion & ce moment elle pourra étre faite par un acte posté-
rieur. Dans les deux cas, comme elle sera contradictoire,
¢'est-a-dire débattue entre les parties, elle sera dé finitive.

Art, 209. L'hypothéque peut entrainer la vente
aux enchéres publiques de la chose hypothéqude; cette
éventualité fait exiger chez celui qui constitue I'hy-
pothégue 1° le droit de propriété ou de jouissance soumis
i U'hypothéque, 2° la capacité d’aliéner ce droit.

En se bornant & exprimer “la propriété ou la jouis-
sance,” la loi se référe, en une formule abrégée, aux
divers droits qui peuvent étre hypothéqués, d’apres I'ar-
ticle 197.

Quant 4 la capacité d’aliéner, Ia loi ne se contente pas
toujours de ce que le constituant puisse aliéner a titre
onéreux ; la capacité d’aliéner 4 titre gratuit, qui est plus
rare, est exigée ici, lorsque la dette & garantir a ét6 elle-
méme créée a titre gratuit, soit en méme temps que la
constitution d’hypothéque, soit antérieurement ; en effet,
celul qui, ayant promis gratuitement une somme d’ar-
gent, en assure spécialement le payement par une hy-
potheéque, ajoute & sa donation, et si I'hypothéque est
fournie par un tiers (v. art. 211), pour la garantie de la
donation d’un autre, ce tiers est lui-méme donateur
d’une sfireté.

C'est un principe souvent appliqué précédemment
que “nul ne peut transférer plus de droit qu'il n’en a
lui-méme;” la loi en fait ici une nouvelle application
et, comme il est déja arrivé souvent pour le rappel de
regles géndrales, c'est surtout pour vy apporter un
tempérament, une modification.
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Voici des exemples de cas ol le droit d’hypothéque
du créancier subsiste aprés l'extinction du droit tem-
poraire du débiteur : un nsufruit hypothéqué portait sur
des batiments assurés contre l'incendie, et le sinistre a
eu lieu, ou bien il y a eu destruction desdits batiments
par la faute d'an tiers, ou ils ont été expropriés par
I'Etat : dans ces divers cas, le créancier hypothécaire ne
verra pas son droit s’évanouir par le déeés de 'usufrui-
tier ou par l'arrivée du terme assigné primitivement &
T'usufruit : son droit est transporté sur la portion de 1'in-
demnité due a I'usufruitier par 'assureur, par le tiers en
faute ou par I'Ktat. C'est au fond I'application de I'ar-
ticle 201, au cas de droits temporaires de jouissance.

Art. 210. Clest an Livre des Personnes que le
Code régle les formes et conditions imposées au tuteur
pour hypothéquer les biens des mineurs et interdits.

Art. 211. De méme quun tiers peut donner son
bien en nantissement mobilier ou immobilier pour la
dette d’autrui (v. art. 98 et 117), de méme il est admis
ici a donner une hypothéque: c'est ce gu'on appelle
souvent cautionnement réel. Si I'immeuble ainsi hy-
pothéqué a été saisi et vendu pour Pacquittement de
la dette, la caution réelle a son recours de droit contre le
débiteur, comme une caution personnelle, en distinguant
si elle a fourni I'hypothéque sur mandat du débitenr, on
spontanément, comme gérant d'affaires (v. art. 30);
elle aurait méme le bénéfice de la subrogation légale
(v. art. 36).

On a vu plus haut que la constitution d’hypothéque
par le débiteur est un acte tantét onéreux, tantot
gratuit, suivant la nature de la créance a laquelle
elle ajoute une streté. I.e méme article a réservé
pour le nétre le cas olt 'hypotheque est constituée par
un tiers,
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Ici, il n'y a plus, en principe, & distinguer la cause
gratuite ou onéreuse de la dette garantie : pour le tiers
qui fournit la stireté, sans y étre tenu et sans en tirer un
avantage appréciable en argent, la constitution doit étre
considérée comme gratuite, ¢'est-d-dire comme une libé-
ralité, au moins vis-a-vis du débitear, et elle exigera
entre Iui et le constituant la capacité respective de don-
ner et de recevoir.

La loi excepte le cas od “le débiteur a fait un sacri-
fice pour obtenir cette garantie;” mais dans ce cas
méme, si le bien hypothéqué avait servi & I'acquitte-
ment de la dette, le tiers qui a fourni la sfireté n'en au-
rait pas moins un recours intégral, car il a bien consenti
4 donner du erédit an débiteur, mais non i payer sa
dette.

Vis-a-vis du créancier la constitution sera encore gra-
tuite, lorsqu’elle aura eu lien aprés la eréation de I'obli-
gation et sans avoir été stipulée : elle est alors aussi une
libéralité pour lui et exigera la méme capacité respective
de donner et de recevoir. Ce n'est qu’au cas contraire,
celui de la concomitance des actes on d'une promesse
originaire de cette streté que la constitution d'hypothe-
que sera réputée a titre onéreux vis-a-vis du eréancier,
lorsque d'ailleurs le contrat principal aura été lui-méme
a titre onéreux.

Art. 212. On a admis sans hésiter 1'hypothéque
testamentaire dans le Code japonais; il est naturel, en
effet, que le testament, par lequel on peut conférer tous
les droits réels, puisse servir a conférer une hypothéque.

Le cas cependant doit étre entendu avec précaution.
Ce n'est pas celui ol un débiteur auquel un créancier
n'a pas demandé d’hypothéque & l'origine ou qui n'a pas
consenti 4 lui en constituer une, pour ne pas perdre son
crédit, se déeiderait, plus tard, en prévision de son décés,
i donner une hypothéque & ce créancier : une telle dis-
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position serait une sorte de libéralité qui ne pourrait
changer la position respective des créanciers, laquelle se
fixe au décés du débiteur. Il s’agit seulement de I’hy-
pothéque qu'un testateur donne a4 un ou plusieurs de
ses légataires pour la garantie de leur legs: le legs de
I'hypothéque peut améliorer la condition du légataire
vis-a-vis des autres, mais il ne leur donnera aucune prio-
rité sur les créanciers, méme simplement chirographaires.

Lorsqu’un légataire aura re¢gu une hypothéque, ils
viendra dans l'ordre que le testateur lui aura assigné,
et 8l n'a été donné d’hypothéque qu'a un ou & plu-
sieurs, cela suffira & leur donner la préférence sur ceux
qni ne pourraient invoquer que le droit commun.

On pourrait objecter qu'il n’est pas nécessaire que le
testateur donne une hypothéque au légataire qu'il veut
favoriser de préférence aux autres ; il suffirait, en effet,
qu’il exprimit sa volonté & cet égard, dans son testa-
ment ou dans un codicille ; mais 'hypothéque sera tou-
jours utile pour suivre les immeubles sur les tiers dé-
tenteurs.

L’hypothéque testamentaire pourra recevoir une au-
tre application, et plus fréquente : elle pourra étre donnée
pour la garantie de la dette d’un tiers. Klle constituera
alors une double libéralité, tant en faveur du débiteur
qu’en faveur du créancier, comme il a été expliqué plus
haut, pour 1'hypothéque conventionnelle fournie par
un tiers.

SECTION IIL
DE LA PUBLICITE DES HYPOTHEQUES.

§ 1. —DES CONDITIONS ET DE LA DUREE DE L'INSCRIPTION.

Art. 213. Tl y a les mémes raisons de publier les
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hypothéques que les priviléges sur les immeubles:
comme leur effet est de donner un droit de préfé-
rence sur les autres créanciers et un droit de suite
contre les tiers acquéreurs du bien hypothéqué, il faut
qu'il ne puisse y avoir aucune surprise des uns on des
autres.

I.e moyen de publicité est I'inscription du titre cons-
titutif, de I'hypotheéque.

L/inscription se fait au bureaun du lieu ot sont situés
les immeubles hypothéqués.

Il pourra arriver que le bien hypothéqué soit assez
étendu pour dépendre de plusieurs bureaux d’'inserip-
tion et qu'il ait été hypothéqué en bloc; dans ce cas,
pour éviter les frais, la loi n’exige l'inscription qu’au
burean dans lequel se trouve le chef-lien du domaine :
dans les autres bureaux on fera seulement une mention
de Vinscription, spécialement de sa date, de sorte qu'il
sera facile de s’y référer.

Notre article pose le principe absolu  qu’aucune
liypothéque, méme légale, n’est opposable aux tiers si
elle n'est rendue publique par une inscription” et il
n'annonce ni ne recevra aucune exception.

11 y a 134 une profonde et grave différence avec plu-
sieurs Codes étrangers qui affranchissent de la publi-
cité I'hypothéque légale des femmes mariées, des mi-
neurs et des interdits. Ce caractére occulte, secret, de
I'’hypothéque des incapables a triomphé par la puissance
d'une longue tradition et parce qu'autrefois les idées
économiques de erédit, de sécurité des transactions,
n'avaient pas encore la puissance qu'elles ont acquise
depuis.

Sans doute, il est juste que la fomme et le mineur
soient protégés efficacement, exceptionnellement méme,
contre la mauvaise gestion et I'insolvabilité du mari et
du tuteur; cela suffit a expliquer que ces personnes
regoivent de la loi une hypothéque, ‘sans avoir a la
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stipuler; cela explique aussi que I'hypothéque soit
générale ; mais il ne faut pas aller jusqu'a exposer &
des priorités de créances ou & des évictions résultant
du droit de suite des tiers de bonne foi, ¢’est-a-dire des
créanciers ou des acquéreurs ayant traité avec les maris
ou les tuteurs, ignorant le mariage ou la tutelle ou au
moins l'importance des reprises de la femme et des res-
titutions dues au mineur.

Tout le systéme du Code japonais, en matiére d'ac-
quisition de droits réels immobiliers, repose sur la
publicité ; or, la moindre exception et celle-la serait
considérable, formerait une bréche par laquelle entrerait
I'incertitude et, par sunite, le discrédit de la propriéié
fonciére et la difficulté de la circulation des biens.

Art. 214. Ia seule condition mise ici 4 la validité
de T'inseription & prendre sur le débiteur (celle & pren-
dre sur un tiers détenteur est réglée plus loin) est néga-
tive: il ne faut pas qu'au moment ou l'inseription est
prise le débiteur soit déjia insolvable, et que son insol-
vabilité soit déja déclarée ou au moins notoire.

L'idée de la loi est que si I'inscription était possible,
quand il est certain ou légalement présumé que le
passif du débiteur est supérieur & son actif, le créancier
le mieux en situation de connaitre cette circonstance,
par sa proximité du domicile du débiteur ou autrement,
se héterait de prendre inscription et acquerrait ainsi la
priorité sur les autres, sans cause légitime.

Cette limite au droit de prendre inscription ne
concerne que les hypothéques nées avant que l'insol-
vabilité soit survenue: la loi a soin d’exprimer que
l'inscription ne peut étre prise lorsque cette insolvabilité
est survenue postérieurement & la naissance de I'hypo-
théque ; c’est alors, en effet, que le créancier est en faute
d’avoir tenu secret un droit que les tiers avaient intérét
4 connaitre. Dans le cas, au contraire, ou le créancier
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n'a acquis I'hypothéque légale ou conventionnelle
que depuis que le débiteur est devenu insolvable, s'il I'a
acquise & titre onéreux, il a angmenté actif du débiteur
en lui fournissant une valeur et I'inseription qu'il
prendra ne lui conférera aucun avantage illégitime, elle
ne le préservera méme pas de tout risque. Nous disons
quil faut supposer que I’hypothéque garantit un acte
onéreux : la loi ne I'exprime pas ; mais dans 'hypothése
ot nous sommes d'un débiteur déja insolvable, les actes
gratoits d’aliénation et d’hypothéque lui sont interdits
par les principes généraux (v. Liv. des Biens, art. 340).

Pour que le créancier ne soit pas incertain sur son
droit de prendre inscription, la loi veut que I'insolvabi-
lité du débiteur soit “régulierement déclarée,” ou
qu’elle soit “ devenue notoire " et cela, non d'une fagon
qui puisse elle-méme ttre discutée, mais “ par la saisie
de tout ou de la majeure partie de ses biens.”

Quant a l'obstacle que met la faillite & I'inscription,
c¢'est le Code de Commerce qui le détermine.

Le 1° alinéa ne concerne que les limites au droit
d'inscription “ sur le débiteur; ” le 2° alinéa renvoie 4
la Section v pour ce qui concerne le droit d’inseription
‘“ contre le tiers détenteur ” (v. art. 248 et 5).

Art. 215. La prise de l'inseription n'étant qu'un
acte conservatoire du droit d’hypothéque n'exige que la
capacité d’administrer les biens. Ceux qui ne l'ont pas
sont remplacés & cet égard par leur représentant légal
ou judiciaire dont c’est “le droit et le devoir” de
prendre inscription. Il en est de méme des mandataires
conventionnels généraux. A 1'égard du mandataire
spéeial, il faut considérer comme tel, non-zeulenent
celui qui aurait été chargé de prendre l'inscription, mais
encore, comme 'exprime le texte, « celui qui aurait été
chargé de passer I'acte auquel est attachée I’hypothéque
légale ou conventionnelle : ” il y a li une de ces “ suites
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nécessaires” du mandat dont l'article 233 du Livre
précédent a donné d’autres exemples.

Enfin, laloi déclare qu'un mandat n’est pas nécessaire
pour la validité dune inscription : elle peut étre prise,
a titre de bon office, par un gérant d’affaires.

Art. 216. Ia femme est la premiére intéressée a
la publicité et & la conservation de son hypothéque,
elle peut done en prendre elle-méme I'inscription ; la loi
dit qu’elle n’a pas besoin pour cela de I'autorisation de
son mari ni de celle de justice : de son mari, parce que,
leurs intéréts étant contrairves, il la refuserait souvent ;
de la justice, parce que, 1z femme ne pouvant que
profiter et non souffrir dans ses intéréts, par l'effet de
cette inscription, l'autorisation serait toujours accordée.

L’hypothéque ne peut étre inscrite tant que la femme
n’a pas quelque eréance contre son mari, fit-ce une cré-
ance senlement conditionnelle, sans distinguer d’ailleurs
si elle est née d'nn contrat on d'une autre cause re-
connue par la loi.

Comme I'hypothéque est générale, I'inscription peut
btre prise sur tout ou partie des immeubles, au gré de la
femme: il n’y a guére & craindre l'abus de sa part, ne
fiit-ce que parce que ce seraient des frais et des peines
inutiles ; d’ailleurs, le mari peut toujours faire réduire
les inscriptions excessives, comme la loi Ini en réserve
le droit (v. art. 226).

Pour le mari, ¢’est un devoir de prendre inscription au
nom de sa femme, lorsqu’elle ne 1'a pas fait : naturelle-
ment, il n’est pas tenu de prendre inseription sur tous ses
immeubles, mais il doit, autant que possible, prendre
I'inscription sur des immeubles libres ou encore assez peu
grevés pour garantir suflisamment les droits de la femme.
Le texte a soin de dire aussi qu’il n'est tenu de prendre
inscription pour sa femme que *lorsqu'il est son dé-
biteur.”
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Si ni le mari ni la femme n'ont pris l'inscription, les
parents ou alliés de la femme peuvent la prendre, spon-
tanément et sans mandat de sa part; mais ils devraient
s'arréter devant un refus formel de celle-ci ou, & plus
forte raison, devant une renonciation de sa part & I'hy-
pothéque. g

Art. 217. Pour linscription de 'hypothéque du
mineur, nous trouvons des dispositions a pen pres sem-
blubles ; toutefois ¢'est le tuteur et non le mineur qui
figure en premiére ligne, comme devant prendre l'in-
seription.  Aprés lui vient le subrogé-tuteur, dont le
role est de représenter le mineur quand ses intéréts sont
en opposition avec ceux du tuteur.

En troisieme lieu viennent les parents ou alliés du
mineur ; & la différence des parents et alliés de la fem-
e, la loi leur fait un devoir de prendre l'inscription,
mais seulement en tant qu'ils sont membres du conseil
de famille. Pour eux, comme pour le subrogé-tuteur,
cette obligation a une sanction, c’est la condamnation
aux dommages-intéréts du mineur, parce qu’ils sont
gardiens de ses intéréts; et comme l'obligation est la
méme pour tous, la loi établit ici un nouveau cas de
solidarité légale.

Quant au tuteur, il ne peut étre question de le con-
damner & des dommages-intéréts envers le mineur, puis-
que, s'il est insolvable, cette condammation n'ajouterait
rien aux droits du mineur déja son créancier.

Le mineur peut lui-méme requérir l'inseription, muis
seulement lorsqu’il a été ¢mancipé, parce qu’alors la
tatelle a cessé et que le mineur prend 1'administration de
ses biens. Lorsque la tutelle a cessé, le tuteur, le su-
brogé-tuteur et les membres du conseil de famille restent
obligés de prendre inscription pour les eréances du mi-
neur nées pendant leur responsabilité, laquelle dure tant
que les comptes ne sont pas rendus et soldés.
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Art. 218. L'assimilation aux mineurs des interdits
pour démence est constante; elle a déja fait accorder
I'hypothéque légale générale aux uns et aux autres;
il est donc¢ naturel qu'on la retrouve ici au sujet de
I'inscription : le tuteur, le subrogé-tuteur et les membres
du conseil de famille devront prendre inseription et sous
la méme sanction que lorsqu’il s’agit du mineur. La
seule différence & noter, c'est que linterdit pour dé-
mence ne peut jamais requérir lui-méme l'inscription.

Quant & 'interdit par suite de condamnation judiciaire,
il est admis & donner, & cet effet un mandat spéeial & un
étranger, et s'il n'est pas autorisé & prendre lui-méme
I'inseription, ¢'est parce que ce serait incompatible avec
le régime pénitentiaire.

Art. 219. Cet article ne demande aucun dévelop-
pement : il repose sur l'idée que le nom de l'héritier
seul ne serait pas une désignation suffisante du eréancier.
De méme, au cas de mandat, il faut la réunion des noms
et qualités du mandataire et du mandant.

Art. 220. Si c'est le débiteur qui est décédé, le
créancier peut encore s'inscrive sur lui, car il peut
ignorer le décés ou le nombre et les noms des suceesseurs ;
mais 8'll connalt ceux-ci, il peut s'inscrire sur eux tous.

Dans le cas d'une hypothéque fournie par un tiers, il
est clair que l'inseription est prise sur lui; mais cela ne
dispense pas de mentionner le nom du débiteur.

Art. 221. L'inscription conserve son effet pendant
trente ans, aprés quoi elle sera périmée ; c'est, en méme
temps, le délai maeimuwm possible de la preseription de
la eréance & laquelle 'hypothéque est attachée.

Cette combinaison de la péremption de I'inseription
avec la prescription de la créance demande quelque
précaution et présente plusieurs cas,
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1° Si la prescription de la créance est de trente ans et
n'a été ni suspendue, ni interrompue, la eréance est
¢teinte et 'hypothéque 'est aussi, par voie de consé-
quence {v. art. 292-3°): il est sans intérét, dans ce cas,
de remarquer que l'inscription est en méme temps
périmée ;

2° Si la preseription de la créance est de moins de
trente ans, la créance et 1'hy pothéque seront éteintes en
méme temps et l'inscription n'aura plus d'effet, sans
étre & proprement parler périmée ;

3° Si la prescription de la créance était de trente ans,
mais a ét¢ suspendue ou interrompue, cela n'empéchera
pas que la péremption de 'inscription s'accomplisse par
trente ans, parce qu'elle n'est pas suspendue en faveur
des incapables (v. 2° al.) et qu'elle ne peut étre inter-
rompue que par un renouvellement qu’on ne suppose
pas avoir ea lieu ;

4° Si la prescription était encore de trente ans et n'a
été ni suspendue ni interrompue, lors méme que l'ins-
cription a été renouvelée avant 1’expiration des trente
ans, la créance est éteinte par prescription et 'hypo-
théque en méme temps, parce que l'inseription ou son
renouvellement n'interrompent pas la preseription (v.
art. 298) ;

5° Si la prescription était de moins de trente ans et a
¢té interrompue, la créance est conservée et l'inscription
continue & valoir d'elle-méme, parce que le délai de la
péremption est de trente ans.

Le texte nous dit, en terminant, quel est 'effet du
renouvellement avant et aprés la péremption: si l'ins-
cription est renouvelée avant d'étre périmée, elle con-
serve l'hypothéque & son rang primitif; si elle est
renouvelée aprés la péremption, c'est, en réalité, une
inscription nouvelle qui ne vaut qu'a sa date.

Art, 222 On a vu a l'article 214 que l'inseription
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d’hypothéque ne peut étre prise sur le débiteur aprés
son insolvabilité, déelarée ou notoire.

81 Tinsolvabilité est survenue depuis linscription,
elle n'empéche pas le renouvellement de I'inscription
dans les trente ans, parce qu'alors l'inscription garde
tonjours la méme date.

Si I'inseription a été périmée, le renouvellement n'e t
plus possible, parce que l'on se retrouve dans le cas o
une inscription primitive n’est pas permise.

Art. 223. Il est naturel que la compétence au
sujet des contestations relatives aux inscriptions sois
celle du tribunal de la”situation du bien, parce que cet
contestations ont un caractére réel.

§JI,—])E LA RADIATION, DE LA REDUCTION

ET DE LA RECTIFICATION DES TNSCRIPTIONS.

Art. 224. Le présent article nous indique deux
causes de radiation de l'inseription : elles sont tirdes de
la créance ou de I'hypothéque et n’atteignent l'inserip-
tion que par voie de conséquence.

Le texte est assez précis pour n'avoir pas besoin de
développements & ce sujet.

Remarquons seulement ce qui concerne l'extinction de
la dette ; il n’y a lieu & radiation que si 'extinction est
totale; s'll n'y avait qu'extinetion partielle, ce serait le
cas de réduction de l'inscription, énoncé plus loin.

11y a aussi un renvoi a l'article 231 (1), pour un autre
cas de radiation qui ne pouvait encore prendre place ici.

Art, 225. La radiation de linscription, devant

(1) C’est par erreur que le texte porte renvoi a I'article
230 : c'est 231 qu’il faut lire.
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autoriser les tiers intéressés i considérer I'inseription
comme non avenue, ne doit pas étre faite téméraire-
ment on avec des dangers d'erreur, aussi doit-elle étre
demandée et obtenue en justice, &4 moins qu’il n'y ait
accord des parties, & cet effet, comme il est prévu aux
articles 253 et suivants.

Les questions qui devront étre jugées au sujet des de-
mandes en radiation seront souvent frés importantes,
puisqu'elles pourront porter : 1° sur I'existence méme de
la prétendue créance hypothéeaire, sur sa validité ou sur
son extinetion par un des modes légaux ; 2° sur exis-
tence de I'hypothéque, Iégale, conventionnelle ou testa-
mentaire ; 3° sur la validité de D'inscription.

Le tribunal compétent est naturellement celui de la
situation du bien, d’aprés l'article 223. Cependant, s'il
y avait a juger des questions de capacité et autres n’in-
téressant l'inscription que par voie de conséguence, le
tribunal du domicile du créancier défendenr serait com-
pétent d’apres le droit commun : il suffirait gque le défen-
deur déclinat la compétence du tribunal de la situation
pour obtenis le renvoi.

Art. 226 La loi arrive a la réduction des inserip-
tions; le texte prévoit successivement les trois sortes
d"hypothéques.

L’inscription de la feinme peut étre réduite pour deux
causes : 1° si elle porte sur plus d'immeubles qu'il n’est
nécessaire pour sa garantie, 2° si elle est prise pour une
somme plus forte que la juste évaluation de sa eréance.

Il y aurait bien un 3° cas de réduction, mais comme
il est commun & toutes les hypothéques, il sera l'objet
d'un article final, c’est le cas on la dette a ét¢ éteinte en
partie. (v. art. 231).

Pour que la réduction puisse ainsi avoir lie, il faut,
pour la premiére cause, que I'hypothéque n’ait pas été
déja restreinte & un on plusiewrs immeubles, par con-
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vention avec le marvi, et pour la seconde, que I'éva-
luation de la créance nait pas été faite de méme par
convention.

Art. 227. IL’hypothéque légale du mineur et de
I'interclit est, ici encore, entiérement assimilée a celle
de la femme : il y aura lien aux deux mémes causes de
réduction de 'inscription, sous les deux mémes condi-
tions, a savoir gu'elle n'ait pas regu un caractére con-
ventionnel par délibération du conseil de famille ou de
tutelle, d’accord avee le tuteur.

Art. 228 et 229. I'hypothéque conventionnelle
semblerait, par sa nature, étre irréductible quant aux
immeubles, puisqu’elle doit étre spéciale; mais on a
va a larticle 207 que le Code permet d’hypothé-
quer la totalité ou une quote part des biens pré-
sents, sans autre désignation ; or, dans ce cas, la réduction
de D'inscription est permise, s'il y a excés dans la
garantie. La seconde cause de réduction fondée sur
une évaluation excessive est également permise, si1'éva-
Iuation n'a pas été faite par convention avec le débiteur.

Mémes solutions et aux mémes conditions pour I'hypo-
théque testamentaire.

Art. 230. On aurait pu croire qu'a cause de I'in-
divisibilité de I'hypothéque, aucune réduction de I'ins-
cription ne serait possible pour cause d'extinction
partielle de la dette; mais il y aurait la une confusion
d'idées que la loi tient a prévenir: la réduction de
l'inseription ne diminue eu rien les garanties du cré-
ancier, puisque, dans ce cas, ainsi que le texte a bien
soin de l'exprimer, il n’y a pas réduction des immeubles
hypothéqués, mais seulement de la somme portée dans
I'inseription ; dés lors, ce n'est pour le débitewr qu'un
moyen de ne pas voir son crédit diminué plus qu’il n'est
juste par une inscription excessive.
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La loi n’admet pas non plus qu e la réduction puisse
étre demandée pour un payement partiel guelcongue :
il faut que la dette soit éteinte pour plus de moitié ; sauf
encore le droit pour le débiteur de faire mentionner, en
marge de l'inscription, les payements partiels quelcon-
ques qu'il faits, le tout a ses frais exclusifs, et cela,
toujours pour conserver son crédit dans la mesure de
la vérité.

Art. 231. Il est naturel que le jugement quistatue
sur la demande en rédnction faite par le débiteur déclare
formellement quels immeubles seront affranchis de I'hy-
pothéque et quelle somme restera garantie, par l'inscrip-
tion. C'est dans le premier cas qu'il y alieu & une
radiation que n'a pas ¢énoncée l'article 224, mais pour
laquelle il a renvoyé a notre article. Il en résulte que
ledit article 224 reste limité anx radiations qui dégrévent
complétement tous les immeubles du débiteur.

Dans le second cas, I'immeuble ou les immeubles
restent grevés, mais la somme qu'ils garantissent est
diminuée.

Art. 232. Bien que le Code n'oblige pas le débi-
teur & fournir un supplément d’hypothéque, en cas de
diminution de la garantie par cas fortuit (v. art. 201),
ce n'était pas une raison pour l'affranchir de cette obli-
gation, lorsque les immeubles auxquels I'hypothdque a
6té restreinte ont subi des dépréciations, méme fortuites
ou résultant d'une force majeure : il ne faut pas perdre
de vue quici il y a un acte du débiteur qui a amené la
restriction de 'hypothéque et indirectement causé cette
insuffisance postéricure.

Art. 283. 11 est désirable, lorsqu’il y a lieu & la
réduction d'une inscription, que le créancier y congente
et n'oblige pas le débiteur & recourir & la justice, ce qui
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entraine des lenteurs et des frais; mais comme ce sont
des actes graves en eux-mémes et qui modifient une
situation solidement établie, la loi exige que le consente-
ment du eréancier soit donné par derit.  S'il y o eu un
jugement, il est naturel que la radiation ou la réduction
ne soit effectude qu'apres que le jugement est devenu
inattaquable.

Art. 234. Les distinctions que fait ici la loi au
sujet de la capacité requise chez le eréancier, pour con-
sentir & la radiation ou & la réduction, sont naturelles et
faciles a justifier : §'il y a en extinction totale ou partielle
de la dette, il suffit an eréancier de pouvoir recevoir le
payement de la dette ou en reconnaitre le payement
antérieur, car le consentement a la radiation ou a la
réduction repose dans ce cas sur la reconnaissance d'un
payement. S'il s'agit de l'une des deux autres causes
de radiation ou de réduction, comme elles ont toujours
un caractére litigieux, il faut au créancier la capaecité de
transiger, car il se fait alors juge de son droit et de celw
du débiteur respectivement.  Knfin, il a y renonciation
pure et simple & tout ou partie du bénéfice de I'inscrip-
tion, 1l est clair que le créancier dispose gratuitement de
sa créance et dés lors il lmi faut la capacité de donner.

Art. 235. la procuration pour consentir une
hypothéque étant soumise & la néeessité dun écrit,
il est naturel que la procuration pour la restreindre soit
soumise & la méme condition de forme.

Quant & la capacité du mandataire, elle est de méme
réglée d'aprés les causes de la radiation ou de la
réduction.

Art. 2386. Il est naturel que la radiation ne soit
pas une cancellation de Tlinscription : celle-ci n'est pas
biffée ou batonnde, parce qu'il peut survenir des cir-

4 1a 17
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constances oti la radiation devrait elle-méme étre an-
nulée et ot l'inseription devrait reprendre sa force (v.
art. suiv.). Elle consiste done dans une mention, en
marge de l'inseription, de la convention ou du jugement
qui les a autorisées on ordonnées; de sorte qu’elle pré-
sente en néme temps sa cause et sa justification.

Quant & la réduction, il est encore plus évident
qu'elle ne peut consister que dans une mention, car elle
doit indiguer soit I'immeuble affranchi de I'inscription,
soit la somme & laquelle elle est réduite.

Art, 237. Il sera rare sans doute, que le jugement
qui a ordonné la radiation ou la réduction de l'inscrip-
tion soit annulé, puisqu’on vient de voir que la men-
tion n'en est faite sur les registres que quand le juge-
ment est devenu inattaquable; mais il y a des recours
extraordinaires dont la possibilité ne sera certainement
pas suspensive de la mention, comme la révision ; notre
article sappliquera done & ces cas.

En outre, il s’appliquera sans difficulté & la conven-
tion ayant autorisé la radiation ou la réduction, laquelle
pourra étre annulée pour incapacité oun pour viee du
consentement, ou résolue pour inexécution des condi-
tions.

La solution de la loi concilie & la fois lintérét de
I'ancien créancier dont le droit est rétabli et celui des
nouvaux qui, sur la foi de la radiation ou de la réduc-
tion, ont pu accepter des hypothéques ou prendre
cux-m¢mes des inscriptions qu'ils ont en lieu de croire
avantageuses.

Supposons que 'hypothéque de Primus ait ét6 radiée
sur un immeuble sur lequel Secundus ocenpait le second
rang ; ensuite Tertius a pris inseription, enfin 'inserip-
tion de Primus a été rétablie; Primus continuera i
primer Secundus, parce que celui-ci ne verra pas sa
position plus mauvaise qu'elle n’était a I'origine; mais
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il sera primé par Tertius qui n'a va que linscription de
Secundus avant la sienne.

Voici le moyen de régler ces divers droits en appa-
rence inconciliables: par exemple, trois créanciers sont
inserits chacun pour 1000 yens; l'immeuble ne se vend
que 2500 yens (il faut bien supposer que 'immeuble ne
suffira pas & payer tous les eréanciers, autrement, la
question n’aurait pas d'intérét), il y a done un créancier
qui perdra 500 yens. Secundus touchera certainement
ses 1000 yens, car, que ce soit Primus ou "Tertius qui
regoive les premiers 1000 yens, il ne peut en souffrir ni
en profiter; quant aux 1000 yens alloués aun premier
rang, ils ne peuvent primer Tertius vis-a-vis duquel
il n'y avait plus qu'une inseription le primant, celle de
Secundus; Tertius touchera done 1000 yens, dont 500
sont prélevés sur les 1000 dn premier rang, et les 500
autres seront alloués & Primus; c'est en somine sur
celui-cl ce que les fonds manqueront.

Mais voiel un cas plus intéressant:

Supposons que I'hypothéque de Primus, radiée, puis
rétablie, ait été de 2000 yens ; ¢'était sur Secundus que
les fonds auraient manqué, si Primus avait gardé son
inscription sans interruption ; Tertius s'inserivant pour
1000 yens, lorsqu’il n'y a plus qu'utie inscription celle
de Secundus, est stir d’étre payé ; plus tard, l'inseription
de Primus est rétablic : Tertius n'en doit pas souffrir, il
tonchera done ses 1000 yens ; Primus n’en aura plus que
1000 au premier rang et Secundus sera toujours réduit
4 500 yens, chiffre sur lequel seul il a compté.

Art, 238. Les inexactitudes ou omissions ne suffi-
raient pas & faire annuler Iinscription ; mais comme les
erreurs doivent toujours étre redressées, elles donneront
lieu & des conventions ou a des jugements rectificatifs
et ces conventions ou jugements scront eux-mémes
mentionndés en marge de l'acte rectific.
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Le présent article prévoit seulement des erreurs dans
I'inscription premidre, mais il faudrait I'appliquer a
des errenrs dans le renouvellement, dans la radiation on
dans la réduction.

Ta méme garantie que plus haut est accordée anx
tiers: la rectification ne rétroagira pas contre eux.

SHE IO N TRV

DE L'EFFET ET DU RANG DES HYPOTHEQUES

ENTRE LES CREANCIERS.

Art,. 239. ILe premier alinéa de notre article pose
un principe qui ne pourrait étre mis en doute, méme
dans le silence de 1a loi, mais qui donne plus de relief
i la disposition du second alinéa, laquelle est la plus
saillante de toute la Section.

On a va sous l'article 213 que, dans le Code, toutes
les hypothéques, méme celles des femmes marides, des
mineurs et des interdits, sont soumises & la formalité de
linseription, sans quoi  elles ne peuvent étre opposées
aux tiers”; il est dés lors ndcessaire que l'inscription
détermine aussi le rang respectif de toutes, car si les
tiers devaient subir une priorité que ne leur révélerait
pas l'inscription, 'hypothéque dont le rang est le plus
grand intérét, conserverait encore un caractére oceulte
et le plus grave.

C’est done la plus ancienne inscription qui assure le
premier rang et ainsi, en suivant, jusqu’a la plus récente.

La loi ne pouvait négliger de prévoir le cas on plu-
sieurs inscriptions seraient prises le méme jour. Certains
Codes étrangers donnent & cet ¢gard une solution qu’on
n'a pas cru pouvoir adopter: & savoir que tous les eré-
anciers inscrits le méme jour viennent en concurrence,
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lors méme que le conservateur aurait marqué entre eux
des différences d’heure.

Cette solution a prévalu, parce qu'on a craint que,
dans ce cas, par erreur ou par complaisance, le conser-
vateur ne donniit aux uns sur les autres une priorité
mal fondée. Mais si la loi ne croyait pas pouvoir ac-
corder au conservateur, dans ce cas particulier, la méme
confiance que dans les autres, il fallait chercher quelque
garantie spéciale de la vérité, plutét que de sacrifier des
intéréts légitimes, et c’est justement ce que le Code
Japonais croit avoir fait

Il ya, en effet, un trés grave inconvénient dans le
systéme étranger: un créancier qui prend une inserip-
tion, un jour oun il n'en existe encore ancune autre,
n'est pas assuré de la priorité ; une ou plusieurs autres
inscriptions pourront &étre prises le méme jour et con-
courir avec la sienne ; c’est au systéme de la publicité
une bréche & laquelle on s’est trop facilement résigné.

La garantic contre la fraude ou I'erreur du conser-
vateur pourra consister dans la délivrance d'un récépissé
portant le numéro d’ordre de la remise de la journée ef
dans la reproduction du méme numéro d'ordre sur
P'inseription.

Art. 240. 11 est naturel que lorsque la créance
porte intéréts et que l'inseription en fait memtion, le
créancier obtienne quelque partie de ces intéréts, sans
dtre dans la nécessité de prendre une inscription spéciale
a chaque ¢chéance. Mais il ne serait pas juste non
plus qu’il obtint tout ce qui se trouve dfi au jour de la
liquidation, parce que, s'il a laissé saccumuler les
intéréts, il a commis une négligence qui ne doit pas
préjudicier aux autres créanciers.

Le Code n’accorde que deux années; le texte a soin
d’exprimer qu'il s’agit d’années échues, et des deux
derniéres, lesquelles peuvent avoir une moindre impor-
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tance que de plus anciennes, s'il y a eu des payements
partiels du capital. Mais le eréancier auquel il est di
un plus grand nombre d'années non prescrites peut
toujours prendre & cet égard des inscriptions spéciales
valant & leur date.

Le texte s’applique aux autres accessoires périodiques
des eréances, tels qu'arrérages desrentes perpétuelles oun
viagéres et prestations de denrdes estimées en argent.

Art. 241. La créance conditionnelle existe, quoi-
qu'en un G&tat imparfait: I'effet de l'inscription en est
Ini-méme conditionnel et éventuel ; mais 'une et 'antre
n'en ont pas moing un rang fixé également par la date
de I'inscription, pour valoir si la condition s’accomplit
et quand elle s'accomplira.

La loi se prononce formellement dans le méme sens
pour I'hypothéque garantissant le remboursement de
sommes versées successivement en vertu d'une “ ouver-
ture de crédit,” c'est-d-dire d'un prét pouvant aller
jusqu’d un chiffre déterminé on méme sans autre limite
que la demande de l'emprunteur. Seulement, dans ce
cas, l'inscription devrait porter un chiffre mazimum

Dans ces divers cas, du moment que les tiers sont
avertis de I'hypothéque et de son rang, ils traitent en
conséquence avec le débiteur: ils ne courent aucun
risque de surprise et ont, au contraire, des chances que la
créance conditionnelle ne se réalise pas ou que le crédit
ne soit pas arrivé an chiffre qu'il pouvait atteindre.

Art. 242. Ta disposition du présent article est un
nouveau cas de subrogation légale.

Le cas de cette subrogation est assez facile & saisir &
la lecture du texte: un créancier a hypothéque sur
plusieurs immeubles de son débiteur (ce sera le cas
d'une hypothéque 1égale, ce peut aussi étre celui d’une
hypothéque conventionnelle ou testamentaire) ; si tous
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les immeubles sont vendus & la méme époque et liquidés
simultanément, ’équité demande, et c¢’est la disposition
du 1% alinéa, que le prix de chaque immeuble contribue,
d’aprés son importance relative; a payer cette dette :
autrement, le prix d'un seul immeuble pourra étre
absorbé, en tout ou en trés grande partie, par le paye-
ment intégral, au grand préjudice des autres créanciers
inscrits 4 la suite sur le méme immeuble, et au profit
des créanciers inscrits sur les autres immeubles qui se
trouveront ainsi dégrevés d'une forte créance.

Cette répartition proportionnelle, immédiate et directe,
n'est pas toujours possible, la vente et la liquidation de
tous les immeubles ne pent toujours étre simultanée ;
mais la loi indique un moyen d'y revenir indirectement,
c’est la subrogation 1égale qui forme 1'objet du 2° alinéa :
les eréanciers inscrits & la suite de celui qui a été dés-
intéressé en entier sur un seul immeuble prendront sa
place, ¢’est-a-dire son rang, pour leur propre créance, sur
les autres immeubles, au lieu de n'y venir qua leur rang
personnel qui est peut-étre peu favorable.

Le texte dit que, dans cette subrogation, ils gardent
“leurs rangs respectifs,” afin qu'on ne croye pas qu'ils
y arrivent comme par un titre nouveau, ayant un seule
date et un seul rang.

Le but de la loi ¢tant de faire contribuer les divers
immeubles hypothéqués & une seule dette, proportion-
nellement & leur valeur respective, il en résulte que cette
subrogation ne permet aux créanciers perdants de pren-
dre la place de celui qui les a primés que dans la mesure
oit les autres immeubles doivent contribuer au payement
de la premidre créance: autrement, on tournerait dans
un cercle sans issue.

Cette subrogation légale rentre d’ailleurs dans la se-
conde application de ce bénéfice de la loi, telle quelle
se trouve énoncée & 'article 482-2° du Livre des Biens :
on peut dire, que ¢ ces créanciers en ont ddsintéressé
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un autre qui leur était préférable a raison de ses pri-
viléges ou hypothéques.”

Art. 243, Te 1*° alinéa de cet arficle exprime
I'effet ordinaire de la subrogation gui met le subrogé
a la place du subrvogeant ; lorsqu’on liquidera le prix
des immeubles sur lesquels le créancier avait un droit
qui n'a pas été utilisé, les créanciers perdants sur les
premiers immeubles seront colloqués sar les autres
avant les créanciers qui se trouvaient primés par le cré-
ancier désintéressé: cenx-ci ne pourront s'en plaindre
raisonnablement, car ils se savaient primés dans une
certaine mesure, proportionnelle & la valeur respective
de chaque immeuble, comparée au montant de la cré-
ance inscrite la premiére ; or, il leur importe pen que
ce droit de préférence soit exercé par un eréancier ou
par d’autres. Ce qu'il fallait éviter ¢’¢tait qu'ils fissent
un gain injuste.

Le 2° alin¢a indique pour les subrogés le moyen de
se mettre en garde contre des actes passés entre le débi-
teur ¢t l'ancien créancier, actes dont leffet serait la
radiation on la réduction de 'inscription ; ¢’est aussi le
moyen de se faire comprendre nommément dans la
procédure d’or dr e (ajoutons dans la proeédure de suite
dont le texte ne fait pas mention, parce que I'on n'y
est pas encore arrivé): autrement, les significations ne
seraient faites qu’a I'ancien créancier et il serait en droit
de n’y pas répondre, n'ayant plus d’intérét et n'étant
tenu d’ancune garantie envers les subrogés.

Si Thypothéque du créancier désintéressé n'avait
pas ¢t¢ inscrite sur les autres immenbles qui Iui sont
affectés, I'inscription pourrait étre prise aux mémes tins
par les subrogés, mais elle ne vaudrait qu’a sa date.

Art. 244. Un créancier hypothécaire peut, tout
en conservant sa créance renoncer i son droit d’hypo-
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théque, ou méme garder son hypothéque et renoncer
seulement & son rang, en faveur d'un autre créancier ;
il y a d'antres créanciers inscrits a la suite du renon-
cant ils n’auront pas & en souffrir ni & en profiter ; en
effet, ou la nouvelle créance est supérieure a celle du
renongant, alors elle ne s'exercera que dans la méme
mesure, ou elle est inférieure, alorsle renoncant exercera
son droit pour le surplus.

Sl y a plusieurs renonciations successives, ce qui est
dit ci-aprés des cessions successives de Ja méme créance
leur est applicable.

Les eréances hypothécaires sont cessibles par vente,
¢change, donation ou antre acte opérant transport ces-
sion ; dans ces cas, l'hypothéque est cédée avec la
créance elle-méme. Mais 1l est possible qu'en fait la
méme eréance ait ¢té l'objet de cessions successives,
soit par la mauvaise foi du cédant, soit parce que
I'héritier du créancier, ignorant une cession antérieure
faite par son auteur, en ferait Iui-méme une autre, de
honne foi.

La loi doit done régler ce conflit entre cessionnaires
et il est naturel qu’elle puise dans le systéme de la pu-
blicité des hypothéques le principe de la priorité entre
les cessionnaires : le premier rang appartiendra done
“& celui qui aura le premier publié son acquisition,”
et le mode de publicité sera le plus simple et le moins
cofiteus, i savoir la mention de la cession, en marge de
l'inseription déja prise ; si celle-ci n'a pas encore été
prise par le cédant, elle le sera & la diligence du ces-
sionnaire, avee la mention de la cession.

La loi met la subrogation sur la méme ligne que la
cession, parce qu'avec quelques différences dans D'éten-
due, elle a les mémes effets.

On pourrait croire qu'il ne peut étre question ici
que de la subrogation conventionnelle, comme étant la
seule qui puisse avoir lien plusieurs fois, de mauvaise
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foi ou par erreur, et qui, par conséquent, donne lieu &
une question de priorité ; mais il ne faut pas mettre
cette restriction dans la loi; on peut, en effet, supposer
une subrogation légale en conflit avec une cession ou
avec une subrogation conventionnelle, soit antérieure,
soit postérieure, et il est nécessaire que chacun des in-
téressés, avant de contracter, puisse étre averti de la
priorité qui lui sera opposable.

Art. 245, T'article 185 a déja réglé un cas parti-
culier de subrogation. Comme il est derit pour la ma-
tidre des priviléges, on a cru devoir en reproduire ce
qui concerne la publicité, mais on se borne & un renvoi
i cet article pour so dernidre disposition concernant la
validité des payements faits de bonne foi avant la publi-
cation de la cession ou de la subrogation.

Art, 246. ILa présente disposition est nécessaire
pour montrer qu'il y a une profonde différence entre Ia
publicité des hypotheéques et celle des mutations ou
constitutions de droits réels immobiliers. En effet, 1'ar-
ticle 350 du Livre des Biens nous a dit que le défaut
d'inseription ne peut étre opposé aux acquéreurs négli-
gents que par les ayant-cause “de bonne foi”, c'est-
a-dire qui ont ignoré les actes non inserits ; de plus, une
limite est mise aux moyens de prouver la mauvaise foi,
c'est-i-dire la connaissance exlrinséque desdits actes ;
elle ne peut &tre Ctablie que par 'aveu méme de la
partie qui oppose le défaut d'inscription.

On n'a pas & revenir ici sur les raisons qui ont paru
commandé cette disposition.

Mais de ce que la connaissance d'une mutation non
inscrite enléve & celui qui avoue la connaitre le droit de
se prévaloir du défant d’inscription, il ne s’en suit pas
que la connaissance d'une hypothéque non inscrite en-
léve & celui qui avoue la connaitre le droit d’opposer le
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défant d'inscription : les divers droits réels soumis a
I'inscription sont généralement incompatibles les uns
avec les autres, ils ne peuvent coexister; on comprend
des lors que lalol ne donne la préférence qu'a celui qui,
ayant publié son acquisition, a ignoré une acquisition
antérieure, ou, en d’autres termes, la refuse 4 celui quj
avoue avoir connu, lors de son acquisition, une aliéna-
tion antérieare, bien que non inscrite. Mais diverses
hypothéques peuvent coexister sur le méme immeuble,
an profit de personnes différentes, sans s'exclure néces-
sairement: un créancier primé par d’autres peut cepen-
dant étre payé avant ceux-ci, soit avec des deniers
disponibles, soit «u moyen d’antres stretés; dés lors, la
circonstance qu'un créancier sait, au moment ou il
ginserit, qu'il existe déja une autre hypothéque non
inscrite, ne le constitue pas en état de mauvaise foi, et
ne l'oblige pas & g'abstenir de traiter : il a pu croire que
le eréancier négligent avait d’autres stiretés rendant son
hypothéque moins utile

Art. 247. Tes dispositions de cet article sont trés
importantes, Elle sont tellement conformes a la raison et
a I'équité qu'on n'hésite pas & les introduire dans ce
Code

La loi commence par poser un principe dont la suite
n'est que le développement logique et nécessaire : le
créancier, hypothécaire n'est créancier chirographaire
que pour ce qu’il ne peut toucher dans le produit de la
vente du bien hypothéqué ; il n’y a donc pas concours
des deux gualités : 'une exclut I'autre ; ce n’est qu’apres
la cloture de 'ordre que l'on peut savoir quels créan-
ciers hypothécaires restent chirographaives et pour
quelle somme ils ont cette qualité.

Si l'on commengcait toujours par la vente des im-
meubles, il n'y aurait aucune difficulté. Soient, par
exemple, trois eréanciers hypothéeaires : le premier est
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payé en entier sur le prix des immeubles, le second ne
'est que pour deux tiers, le troisieme ne vient pas en
ordre utile; il est clair que le premier n’est plus créan-
cier, en ancune qualité, que le second n’est créancier
chirographaire que pour un tiers de sa créance et que
le troisiéme est chirographaire pour le tout; les deux
derniers seront payés sur les valeurs mobiliéres en pro-
portion de leur eréance chirographaire.

Mais, précisément, il est rare que la vente des
immeubles puisse étre faite avant la liquidation des
valeurs mobiliéres ; dés lors, tous les créanciers hy-
pothéeaires peuvent prétendre étre compris dans la dis-
tribution, proportionnellement & leur eréance, et on ne
verrait pas & quel titre ni pour quelles sommes les en
exclure : quelle que soit la vraisemblance que le premier
créancier soit payé intégralement sur le prix des im-
meubles et le second pour une fraction, cette fraction
est incertaine pour le second et, méme pour le premier
ce payement intégral peut étre empéché par la perte de
I'immenble ou par quelque nullité imprévue de son
hypotheque.

La Ioi les autorise done a se présenter tous a la dis-
tribution par contribution, chacun pour le montant inté-
gral de sa créance, et chacun y touchera un dividende.

Puis, quand viendra la distribution du prix des im-
meubles, ce n’est pas pour ce qui lui reste dit que chacun
viendra a la collocation par ordre: ce serait un avantage
illégitime pour ceux des eréanciers qui, par leur rang
d'inseription, étaient exposés a ce que les fonds man-
quassent sur eux ; le premier eréancier prenant moins &
son rang, le second toncherait plus au sien et le troisidme,
qui dans la premiére hypothése ne serait pas venu en
ordre utile, pourrait toucher quelque chose, le tout au
préjudice des eréanciers chirographaires.

Il faut done que, dans la liquidation du prix des im-
menbles, chaque créancier hypothécaire soit traité
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comme si aucune distribution antérienre du prix des
meubles n'avait eu licu.

D'un autre c6t¢, aucun créancier ne peut recevoir un
double payement de sa dette ni d'aucune partie de sa
dette ; alors, celui qui se trouve en rang utile pour étre
payé en entier par sa collocation dans l'ordre, reverse i
la masse mobiliére tout le dividende qu’il en a regu, car
il se trouve que c’'est a tort qu'il a fignré dans la pre-
midre distribution ; le second créancier, s'il est appelé a
toucher deux tiers, par exemple, dans D'ordre hypothé-
caire, n'aurait dia figurer que pour un tiers dans la dis-
tribution mobiliére, et comme il y a figuré pour toute sa
créance, il aura donc 4 restituer deux ‘tiers de ce qu'il a
recu ; le troisiéme créancier, ne touchant rien hypothé-
cairement, n'aura rien i restituer & la masse mobiliére ;
au contraire, il sera appelé 4 participer 4 la distribution
des sommes restitnées 4 la masse mobiliére, car commic
il est dit au dernier alinéa, ces sommes sont l'objet
d’une nouvelle distribution proportionnelle.

SECTION V.

DE L'EFFETS DES HYPOTHEQUES
CONTRE LES TIERS DETENTEURS,
OU DU DROIT DE SUITE.

DISPOSITIONS GENERALES.

Art. 248. On a déja annoncé que I'hypothéque,
¢tant une des sfiretés les plus efficaces, ne préserve pas
seulement celui qui en est muni du concours des autres
créanciers, par le droit de préférence, mais en-
core le met & l'abri, par le droit de suite, des
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aliénations, méme non frauduleuses, de la chose hypo-
théqude.

Cest ce second droit qui va nous occuper dans la pré-
sente Section.

Si Iimmeuble restait toujours dans les mains du dé-
biteur et n’était grevé par lui d’aucun droit réel ou dé-
membrement de la propriété, ¢’est sur le débiteur Ini-
méme que le créancier poursuivrait la vente, pour l'exer-
cice de son droit de préférence ; alors on ne parlerait pas
de droit de suite : ce droit suppose, comme le porte notre
premier article, que le débiteur a aliéné I'immeuble, en
tout ou en partie, ou qu’il I'a démembré par la constitu-
tion d’un usufruit ou grevé d'un autre droit réel.

Le principal effet du droit de suite est, comme le porte
encore notre article, d’autoriser le eréancier hypothécaire
“a demander contre le tiers détentenr le payement de
la dette : 7" la poursuite en expropriation de l'immeuble
hypothéqué n’est que “ subsidiaire " et & défant de paye-
ment volontaire ; cet immeuble est d’ailleurs le seul bien
du tiers détenteur qui puisse étre saisi du chef de cette
dette, car il n’en est tenu que sur cette chose et & cause
de cette chose, véellement, ce qui le sépare profondément
du débiteur tenu personnellement et sur tous ses biens
(v. avt. 1%).

Le but final de T'expropriation sera encore, I'exercice
du droit de préférence, par I'ouverture d'un ordre et
Ie payement au rang déterminé par I'inseription ; mais la
présence d'un tiers acquéreur modifie considérablement
Pexercice de ce droit.

Notre article contient une autre disposition trés im-
portante, c¢'est que la condition essentielle du droit de
suite est “que le eréancier ait pris inseription avant
I'inscription, faite par le tiers détenteur, de l'aliénation
ou du démembrement de la propriété. En effet, le tiers
détenteur n'a pas moins d'intérét & connaitre le droit de
suite auquel il est exposé que les créanciers n'en ont &
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connaitre le droit de préférence qu'ils doivent subir:
peut-é&tre le tiers détentear n’aurait-il pas traité s'il avait
su étre exposé aux poursuites de créanciers hypothé-
caires, ou, assurément, il aurait pris certaines précau-
tions pour le payement de son prix ou l'acquittement
des autres charges de son acquisition.

Cette régle ne comporte pas d’exeeption, pas plus que
celle qui subordonne le droit de préférence & 1'inserip-
tion et fait dépendre la priorité de rang de I'antériorité
d’inscription : les femmes mariées, les mineurs ct inter-
dits ne pourraient exercer le droit de suite sans que leur
hypothéque eiit été inscrite avant 'aliénation.

Par exception les baux ayant par leur durée moddrée,
an caractére d’actes d’administration seront respectés.
Il ne faut pas, en effet, que les biens manquent d'étre
loués, parce que les prencurs traitant avee le débiteur,
craindraient I'éviction par l'effet du droit de suite.

Si un bail avait été fait par le débitenr pour une
durée plus longue que celle qui a un caractére d’admni-
nistration, il ne serait pas nul, mais réductible a la durée
permise, sur la demande des créanciers hypothécairves
(voarct: 259))

Art. 249. Cet article suppose que le débiteur a
hypothéqué un démembrement de la propriété d’autrui,
qui lui appartenait, et qu’il a ensnite renoncé a son
droit. Cette renonciation doit 6étre insorite, d’apres
I'article 348-2° du Livre des Biens. Si le créancier a
inserit son hypothéque avant l'inseription de la renon-
ciation, eelle-ci ne powra lui nuire. Par exemple, le
débiteur a hypothéqué son droit d’usufruit ou de bail,
puis il a renoncé & son droit : le créancier hypothécaire
inserit en temps utile tiendra la renonciation pour non
avenue & son égard et fera vendre le droit d'usufruit ou
de bail comme intact.

Art. 250. Les créanciers chirographaires peuvent
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saisir et faire vendre les biens meubles et immeubles
de leur débiteur, en respectant les droits d'hypotheque
qui peuvent grever ces biens; le plus souvent, ils ne
s'engageront dans cette procédure lente et coliteuse que
lorsqu'ils ne se sauront pas primés par des hypothéques
de nature & absorber tout ou la plus grande partie des
immeubles. Seulement, il est difficile qu'ils aient une
certitude absolue & cet égard, car la saisie, méme in-
serite, n'arréte pas encore les autres inscriptions.

Le Code de Procédure civile détermine les formes de
la saisie. Parmi ces formes se trouve la publication de
la saisie. Cette publication a pour but d'avertir les tiers
qu'ils ne pourront plus acquérir de droits sur I'immenble
saisi : notamment, il ne pourrait plus {tre constitué par
le débiteur de nouvelles hypothéques. Mais les hypo-
theques valablement acquises pourront encore étre
utilement inscrites, parce que la propriété n'est pas
encore perdue pour le débiteur: la saisie inscrite ue
le dépouille que du droit de disposer et non du droit de
propriété,lequel ne ui sera enlevé que par d’adjudication.

Cette adjudication, a son tour, devra étre inscrite (v.
art. 348-3°) et notre article nous dit que, jusqu'a cette
transeription qui dessaisit le débiteur, ses créanciers
peuvent valablement s'inscrire et s'assurer, ainsi, si non
le droit de suite proprement dit, car il ne peut plus y
avoir une nouvelle saisie et une nouvelle vente {v. art.
258), au moins un droit de préférence sur le prix, op-
posable aux saisissants,

Remarqguons qu'ici 'hypothéque ne peut étre inserite
apres I'inscription de la saisie que si elle a ¢té constituée
par acte authentique: la loi a voulu par la prévenir
une fraude qui etit été facile puisqu'en général I'hy-
pothéque n’exige pas 'acte authentique.

La loi réserve un cas ol l'inscription ne pourrait
méme étre prise jusqu'a l'inscription de 'adjudication ;
c'est celui ol le débiteur serait considéré comme notoire-
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ment insolvable, par leffet de la saisie (méme non
transerite) de la majeure partic de ses biens, meubles et
immeubles, mais il ne faut pas considérer cette pré-
somption d'insolvabilité comme absolue: le tribunal
pourrait toujours admettre que la saisie a ¢té faite avec
exagdration par un créancier rigoureux et que les biens
du débiteur excédent son passif.

Art. 251. Larticle 214, rappelé plus haut, ne met
obstacle qu’d I'inscription a prendre sur le débiteur, mais
si c'est le tiers détenteur qui devient insolvable ou dont
la succession n'est pas acceptée purement et simplement,
cela ne faiv pas obstacle i l'inscription a prendre sur
lui : tant qu'il n'a pas public¢ son titre d’acquisition, les
eréanciers hypothécaires ne le connaissent pas et n'ont
pas & se préocenper de sa solvabilité.

Art. 252. Ln présence des inscriptions prises, le
tiers détenteur pent prendre plusieurs partis qui con-
cilient tout & la fois les droits des eréanciers hypothé-
caires et son interét.

Il n'est pas, en général, obligé d’attendre les poursuites
pour prendre 1'un de ces partis; cependant, le 3° etle 5°,
I'exception de discussion et 'expropriation, supposent
nécessairement des poursuites faites contre lui.

Chacun de ces parties est I'objet d’'un § distinct.

. § 1".—DU PAYEMENT DES DEITES HYPOTHECALRES,

Art, 253. Sila loi commmence par le payement des
dettes hypothécaires, ce n'est pas parce que ce sera le
parti le plus fréquent que prendra le tiers détenteur, car
il pourrait le mener trop loin, cest parce que le véri-
table effet de l'hypothéque contre le tiers détenteur,

. 11X 18
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celui que sanctionne le droit de suite, ¢’est I'affectation
de I'immenble au payemen t de la dette.

Lorsque le prix de I'immeuble ne sera pas plus élevé
que le montant des dettes hypothécaires, le payement
de celles-ci sera un moyen trés simple pour le tiers dé-
tenteur de se libérer, tout a la fois, de son obligation
comme tel vis-a-vis des eréanciers hypothécaires et de
son prix d'acquisition vis-i-vis du débiteur, son cédant.
Dans ce cas, il n'a pas & devancer les échéances des dettes
hypothécaires, ce qui serait le cas, au contraire, s'il
voulait procéder & la purge (v. § suiv.).

Art. 254. 5i le tiers détenteur avait déja payé son
prix au cédant, ou s'il devait un prix d’acquisition
inférieur aux dettes hypothécaires, si méme il ne devait
pas de prix, comme coéchangiste, sans soulte & payer,
on comme donataire ou légataire, il aurait un recours a
exercer contre le débiteur; pour ce recours la loi lui
accorde la subrogation de plein droit aux créanciers
qu'il a désintéressés, pour jouir des autres hypothéques,
siiretés jou avantages quelconques qui pourraient lenr
appartenir.  C'est I'application du principe général que
la subrogation légale appartient & celui a payé une
dette dont il était tenu avec d'autres ou pour d'autres
(v.art. 48210 du Liv. des DBiens); cette subrogation
comporte d’ailleurs ici les limites spéciales qui sont
énoncées a I'article 483_g0 et 4o.

Le 2° alinéa de notre article signale un avantage
particulier mais éventuel de cette subrogation : si le tiers
détenteur ne désintéresse pas tous les créanciers hypo-
thécaires et finit par étre évincé ou exproprié de l'im-
meuble par les eréanciers non paydés, alors il a I'avantage
d’exercer sur Uimmeuble qu'il détient les hypothéques
mémes des créanciers qu’il a désintéressés ; il ne serait
pas juste, en effet, (ue les créanciers postérieurs en rang
iceux qu'il a payés vissent ainsi saméliorer leur rang



DES HYPOTHEQUES. 275

et leurs chances d’étre payds, lors que les payements
ainsi effectucs l'ont été de deniers qui n’étaient pas dus
a leur débiteur.

On a dit que dans ce cas, le tiers détenteur acquiert
par la subrogation une hypothéque sur son propre
immeuble ; mais c¢'est une expression plus singuliére
qu'exacte : I'hypothéque n'est acquise gue pour le cas
d’éviction, qui est précisément le cas on le tiers déten-
teur cessera d'étre propriétaire dn bien hypothéqué.

$ 1.—DK LA PURGH.

Art. 255. L'explication donnée au § précédent du
premier parti que peut prendre le tiers détenteur a fait
voir qu’il n’est pas sans inconvénient et que, le plus
souvent, le tiers détenteur n'y recourra pas. Le parti
auquel on donne ici le second rang sera, contraire, le
plus prudent et, par suite, sera le plus fréquent.

Le nom de purge signifie purification : 'hypothéque
est considérée comme un vice qui entache 'acquisition,
ou comme une maladie qui affecte I'immeuble, et 'opéra-
tion dont il s'agit enlévera la tache ou le mal.

Notre article indigue le caractére de la purge : le tiers
détenteur ne paye pas toutes les dettes hypothéeaires, il
ne les paye que jusqu’a concurrence de son prix d’ac-
quisition dans l'ordre de leur inseription, aprés des offres
et une procédure particuliére suivies dune acceptation
expresse ou tacite des créanciers méme non désintéressés.

Comme I'acquisition du tiers détenteur n'a pas ton-
jours lien par vente, comme eclle peut résulter d'unc
donation ou d'un legs, il faut alors que le tiers détenteur
qui veut purger offre une valeur qu'il considére comme
équivalente a celle de l'immeuble, car le droit des
créanciers hypothécaires ne peut se trouver amoindri
par le mode d'aliénation quaura employé le débiteur.
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Tors méme que l'acquisition a eu lieu par vente, comme
le prix peut avoir été assez has, le tiers détenteur a in-
térét & offrir une somme supéricure a son prix, sauf
recours contre son vendeur : autrement, 1l aurait peu de
chances de voir ses offres accéptées. On peut admettre
qu'en sens inverse, si, pour des raisons particuliéres, il
avait payé un prix supérieur i la valeur réelle de I'im-
meuble, il pourrait offrir une somme moindre. Il est
vrai que si les créanciers connaissent le prix de vente
(et ce sera le plus fréquent, & cause de l'inscription),
ils seront portés & ne pas accepter 1'offre ainsi réduite, et
le tiers détenteur n'aura pas lui-méme, en général, in-
térét & proposer cette réduction.  Mais si I'on suppose
quil a déja imprudemment pay¢ tout ou partie de son
prix & son vendeur, directement, ce qui ne le libére
nullement envers les créanciers hypothécaires, il aura
arand intérét a ne plus offrir que la valeur réelle de 1'im-
meuble, n'ayant pas grandes chances de recounvrer du
débiteur ce second payement.

Notre article indique que la consignation peut rem-
placer le payement effectif ; on y reviendra cous 'article
268.

Art. 256. On sait qu'une acquisition peut, comme
nne obligation, étre affectée de deux sortes de condi-
tions ; 'une, dite suspensive, qui la retarde et peut
einpécher qu’elle se réalise, 'autre, dite résolutoire, qui
la laisse s'effectuer, mais I'expose & étre détruite ; toutes
deux dépendant d’ailleurs d'un événement futur et in-
certain (v. art. 408 du Liv. des Biens).

Le droit de purger n'existe que dans le second de
ces cas.

Dans le premier cas, le tiers détenteur, ayant moins
nn droit acquis gue l'espérance et la chance de l'ac-
quérir, ne peut purger{ 1° al,j; il y aurait, en effet, de
grands inconvénients & ce que celui qui n'a qu'un droit
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conditionnel pit anéantir les droits fermes et certains
des créanciers hypothécaires sans désintéresser ceux-ci,
tous et entiérement.

An contraire, le tiers détenteur dont le droit existe
actuellement et est seulement exposé & une résolution
éventuelle est autorisé & purger (2°al). Mais la loi
devait prévoir le cas o, apreés la purge et la radiation
des hypothéques, le droit du tiers détenteur serait résolu
par l'accomplissement de la condition. Deux hypo-
theses sont réglées :

1° Les offres du tiers détenteur ont été acceptées,
I'immeuble est resté dans ses mains et les hypothéques
sur lesquelles les fonds ont manqué ont été radides
comme celles qui ont été éteintes par le payement
effectif (v. art. 268, 2° al.): quand le droit du tiers dé-
tenteur est ensnite résolu par 'accomplissement de Ia
condition, la radiation sans payement se trouve avoir été
sans cause légitime, elle est résolue elle-méme et il y a
lieu de rétablir I'inscription, au moyen d’une mention en
marge, conformément a 'article 237.

Cet article exige, en général, un jugement, comme
le seul moyen de prévenir les erreurs on les surprises
dans une matiére qui intéresse les tiers : ici les eréanciers
non payés qui demanderont le rétablissement de 1'ins-
cription devront obtenir un jugement qui se bornera a
constater que la purge a été résolne, comme 'acquisition
du tiers détenteur, et 4 ordonner ou autoriser le réta-
blissement de l'inseription radiée.

2° Les offres du tiers détenteur n'ont pas &té acceptées,
alors I'immeuble a dfi étre vendu publiquement, comne
il est établi ci-aprés (v. art. 267 et 278). Si l'adjudi-
cation une fois prononcée pouvait étre résolue par l'ac-
complissement de la condition résolutoire de I'acquisition
primitive, les enchéres ne seraient pas suivies avec inté-
rét, I'adjudication ne donnerait pas le véritable prix de



278 DES GARANTIES.—PART. IL—CHAP. V.

I'immeuble: la loi exprime que “ladite adjudieation
demeure & I'abri de la résolution.”

Art. 257. Cet article indique certains tiers déten-
teurs qui, par sinite d'une autre qualité, ne peuvent
s'affranchir des hypothéques par la voie de la purge.
Ce sont :

1° Ceux qui sont tenus desdites dettes, non plus seule-
ment comme détentenrs, mais personnellement, soit
comme débiteurs principaux, tels que codébiteurs soli-
daires ou codébitenrs d’une dette indivisible, soit comme
débiteurs accessoirs, comme une caution: ils sont
bien détenteurs de la chose hypothéquée, mais ils ne
sont pas tiers détenteurs; a plus forte raison, le débi-
teur unique de la dette hypothécaire, resté propriétaire,
ne pourrait-il prétendre purger, en offrant la valeur
estimative de son immeuble ;

2° Celui qu’on nomme “ caution réelle,” parce qu'il
garantit la dette d’autrui sur un de ses biens: quoigu’il
ne soit pas tenu aussi rigoureusement qu’une caution
ordintire ou personnelle, laquelle est obligée sur tous
ses biens, il n'en est pas moins obligé de respecter le
droit quil a conféré ; or, la purge, quelle que soit sa
légitimité, quand il ¢’agit d’nn tiers détenteur qui n'a
aueun rapport contractuel avec les créanciers hypothé-
caires, est une atteinte portée & I'hypothéque, laguelle
ne peut provenir de celni-lIi méme qui I'a constituée.

La lol ne se prononce pas sur le co-débiteur simple-
ment conjoint qui aurait payé sa part dans le dette
avant les poursuites: il faut l'admettre & purger,
comme tiers détenteur, cas il n’est pas tenu personnelle-
ment de la part des antres.

Art. 258. Il s'agit ici de certains modes d’acqui-
sitlons qui ne donneut pas lieu & la purge parce qu’elles
font légalement présumer que la valeur véritable de
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I'immeuble a été obtenue, en sorte qu'une remise en
vente ne donnerait pas un meilleur prix.

En premier lien sont les adjudications faites aux
enchéres publiques ; telles sont : celles sur saisie immobi-
liere (v. art. 250), sur surenchére (v. art. 265), sur
poursuite hypothécaire (v. art. 278); la loi vise méme
“toutes les adjudications auxquelles les eréanciers hy-
pothécaires sont appelés a intervenir,” ce qui comprend
l'adjudication des immeubles des incapables et les autres
anxquelles le Code de Procédure appelle les eréanciers
hypothécaires.

En second lieu sont les expropriations pour cause
d'utilité publique: dans ce cas, I'indemnité est fixée
dans des conditions qui permettent de dire que le juste
prix a été donné & l'immenble exproprié; il y a de
plus une raison péremptoire d'empécher la purge ordi-
naire, c'est qu'elle permettrait de mettre la chose aux
enchéres publiques ; or, précisément, le bien dont il s’agit
ne peut plus appartenir & un particulier, puisqu'il est
reconnu nécessaire & un usage public.

Au surplus, le refus de purge prononeé par notre
article contre deux classes d’acquérenrs ne leur cause
aucun dommage et ne les soumet pas an payement inté-
gral des dettes hypothdécaires, car le droit des créanciers
se borne & une collocation sur le prix d’adjudication ou
sur l'indemnité d'expropriation (3" al.). Aussi peut-on
dire que “ladjudication purge les hypothéques inscri-
tes,” et on en pourrait dire autant de I'expropriation
pour cause d'utilité publique. Cela n’est pas contraire
aux solutions de notre article: s'il refuse au tiers d¢-
tenteur la faculté de purger dans les cas d’adjudication
publique et d'expropriation, ¢'est de la purge de notre
$ quil entend parler, avec son caractére d'offre consti-
tuant une convention, si elle est acceptée, et menant a
une revente, si elle est refusée.
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Art. 259. Ici ce n'est pas la nature du mode d’ac-
quisition qui met obstacle a la purge, c’est la nature du
droit acquis.

Quand il s'agit de droits qui ne peuvent étre saisis et
vendug, la purge ne peut en étre permise, puisque la
vente est un de ces résultats possibles: tels sont les
droits d’usage, d’habitation et de servitudes fonciéres,
cités par notre article.

Cependant le tiers acquérenr de tels droits ne peut
étre tenu de payer toutes les dettes hypothécaires. D'un
autre ¢6té, il ne peut étre question de limiter le droit de
suite & un droit de préférence sur le prix d’acquisition,
comme dans l'article précédent, car il peut y avoir eu
échange, donation ou legs, cas ou il n'y a pas de prix
a payer. La loi résout la difficulté par une distinetion :
st les droits dont il s'agit ont été établis avant la cons-
titution de I'hypothéque, I'immeuble est vendu grevé
desdits droits, parce que les eréanciers les ont connus
et doivent les respecter. S'ils ont été établis aprés la
constitution de I'hypothéque le droit de suite s'exercera
par la saisie du bien resté anx mains du débiteur, en
faisant abstraction des démembrements de propriété
qui ne sont pas opposables aux créanciers. C’est I'ap-
plication du principe général posé A 'article 248, 1%
alinéa.

A Tégard des baux, il n'y a pas non plus de purge
possible ; deux cas sont d’ailleurs & distinguer : ou les
baux ont une courte durée et ont un caractére d’actes
d’administration, alors les créanciers les respectent (v.
art. 248, 2° al.), sans méme avoir de préférence sur le
prix de bail, pas plus qu'ils n’en auraient sur le prix
des fruits du fonds vendus annuellement ; ou les baux
ont une plus longue durée et alors ils sont considérés
comme non avenus a I'égard des créanciers et le fonds
sera saisi comme n'étant pas loué pour plus que la
durée permise. Mais si les baux avaient été consentis
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avant la constitution d’hypothéque, ils seraient main-
tenus.

Art. 260. Le tiers détenteur n’est pas obligé pour
purger d'attendre les poursuites d'un ou plusieurs eré-
anciers : il a toujours le droit de sortir d’une situation
incertaine. Mais, en sens inverse,”s’il est sommé “ de
payer ou de délaisser,” il doit, dans le mois, ou obtem-
pérer & Tune de ces injonctions ou purger, i peine de
déchéance.

Les dispositions des denx derniers alinéas sur la dé-
chéance demandent attention; il fallait une sanction a
I'obligation d’observer le délai d’un mois, mais il ne
fallait pas que la déchéance efit lien de plein droit,
méme avec possibilité pour le détenteur d'en étre
relevé : c'est aux créanciers & la faire prononcer en
justice et ils ne pourront pas toujours 'obtenir.

D'abord, si le tiers détenteur justifie d'empéchements
légitimes, le tribunal peut lui accorder un nouveau
délai ; ces empéchements pourraient étre purement per-
sonnels, mais comme la lol excepte le cas ot les eréan-
ciers “ en éprouveraient un préjudice sérienx,” il n'y a
pas d’abus & craindre.

Les créanciers ne pourront non plus demander la
déchéance contre des offres faites tardivement, s'ils y ont
tacitement renoncé, en ne demandant pas la déchéance
dans le délai d'un mois qui leur est accordé pour répon-
dre aux offres ordinaires (v. art. 265-2°).

Art, 261. [L’inscription est le préliminaire de la
purge : c¢'est d’abord le moyen pour le tiers-détenteur
de prendre la qualité de propriétaire qui ’autorise &
faire des sommations et des offres aux créanciers ; ¢'est
aussi le moyen de faire apparaitre le privilége du ven-
deur ou autre aliénateur et son droit de résolution,
droits qui, dans la théorie du Code, ne sont pas perdus
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tant que linscription de la mutation n’est pas [faite
(v. art. 180).

Comme cette inscription arréte celle qui peuvent étre
opposées an tiers détenteur, c'est alors le moment pour
lui de demander au conservateur “ un état des priviléges
et hypothéques qui grévent son immeuble.”

Art. 262. Les trois notifications que le tiers dé-
tentenr doit faire aux eréanciers privilégiés ou hypo-
thécaires sont assez précisées dans le texte pour ne pas
demander de développements ; il suffit d’'indiquer le but
de chacune.

1° T'exposé du titre a pour but de faire connaltre
aux eréanciers la qualité en laquelle le tiers détenteur
se présente & eux:ils y verront: 1° s'il est acheteur ou
donataire, 2° qui il est, 3° si ¢’est bien leur débiteur qui
est Uantenr de I'aliénation, 4° si ¢'est bien 'immeuble &
eux hypothéqué qui a ¢été aliéné, 5° a quelle époque
a en liew l'aliénation (ce qui importe pour la capacité
d’'aliéner), 6° & quelle date a ¢té faite I'inscription du
titre (ce qui influe sur la validité des autres inseriptions),
enfin, 7° le prix d'acquisition ou la valeur estimative
donnée & la chose, ce qui permettra aux créanciers de
voir si les offres dont il est parlé au n® 3 sont suflisantes.

2° Le tableau des inseriptions fait connaitre aux divers
créanciers, respectivement, combien et qui ils sont, pour
quelles sommes et i quelle date ou & quel rang ils sont,
ce qui les aidera & voir si le prix & eux offert peut par-
venir 4 les désintéresser ; I'indication du folio du registre
des inscriptions permettra aux intéressés de vérifier si
toutes les inscriptions sont réguliéres et valables, ce qui
intéresse encore plus les créanciers respectivement (ue
le tiers détenteur.

3 La déclaration ici prescrite est “ I'offre ™" dont nous
avons déji parlé plusieurs fois et qui donnera & la purge
un caractere conventionnel ou transactionnel, si ladite
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offre est acceptée. Cette déclaration rappelle aux cré-
anciers qu'ils ont le droit de requérir la mise aux en-
chéres de I'inineuble en surenchérissant les premiers;
elle leur indique dans quel ordre ils seront payés, sans
distinetion entre les créances certaines et celles qui sont
conditionnelles, et entre celles qui sont échues et celles
qui ne le sont pas; ici, en effet, il ne peut étre question
comme dans le premier parti que peut prendre le tiers
détenteur, de payer les dettes & mesure qu'elles sont
dchues, car les premiéres en rang pourraient étre a terme
ou conditionnelles et, lorsque leur tour viendrait, les
fonds pourraient manquer; c'est une liquidation anti-
cipée ot tous les intéréts doivent étre sanvegardés.

Bien entendu, les sommes dues sous condition ne se-
ront pas versées aux ayant-droit, elles seront consignées,
en attendant I’événement ou la défaillance de la con-
dition.

I article 268 reviendra sur l'application de la consi-
gation aucuel notre article fait déja allusion.

Art. 283. Il serait bien inutile que le tiers déten-
teur se mit, par la purge, & l'abri du droit de suite résul-
tant des priviléges et hypothéques, si certains créan-
ciers dont le droit hypothécaire serait purgé conser-
vaient l'action résolutoire dune aliénation ou d'un
partage d’ott provenait originairement le droit du dé-
biteur.

Du moment que le Code fournit au tiers détenteur
un moyen de se mettre & 'abri d'une action résolutoire
indéfinie, tont en laissant & cette action un certain temps
pour se produire, il n’y a pas de raison de la déclarer
perdue par cela seul que le privilége I'est lui-méme ;
ainsi, quand le privilége d'un aliénateur ou d’un copar-
tageant est dégénéré en hypotheque légale (v. art. 181),
il est aussi facile de concevoir que 'action résolutoire
subsiste que si le privilége &tait resté intact. Pour
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rendre plus facile l'intelligence du systéine proposé, nous
allons le présenter dans son ensemble, en donnant par
anticipation, avec I'explication de notre article, celle des
deux autres qui s’y rapportent.

1° Notre article veut que le tiers détenteur qui con-
nait, par Uinscription, la cause de chaque eréance e,
par 14, 'action résolutoire appartenant & I'aliénateur ou
au copartageant, conjointemert avec son privilége ou
son hypothéque, ne se borne pas & Ini faire des offres
comme aux aufres créanciers, mais encore le somme
“ de déelarer, dans le méme délai (d'un mois augmenté
d'aprés les distances), s'il entend user de son action
résolutoire.” Ceci est déji un acheminement & la
parge de l'action.

2% Sil'aliénateur ou le copartageant notifie une sur-
enchére d'un dixiéme, © sans réserver l'exercice de son
action résolutoire, il est considéré comme y ayant re-
nonecé "' (art. 266).

Mais cette renonciation n'est acquise au tiers déten-
teur qu'a l'expiration du délai preserit, de sorte que les
réserves pourraient n’étre pas jointes & la surencheére : le
2% alinéa de l'article cité s'applique & ¢e cas, comme a
celui ou le eréancier, négligeant la surenchére, se horne-
rait 4 déelarer qu'il entend user de son action résolu-
toire.

Ladite déclaration doit étre notifiée aun ticrs détenteur,
comme principal intéressé, et au débitear principal,
précédent propriétaire, pour 'engager & prévenir par un
payement 1'éviction de son cessionnaire.

La premiére notification est seule exigée ““a peine de
nullité,” comme cela a lieu pour la notification de la
surenchére (v. art. 265 1° et 2°).

5% Si l'aliénateur ou le copartageant a conservé son
action résolutoire, en se conformant aux dispositions qui
précédent, il lui reste i l'exercer effectivement ¢ avant
que le bien soit mis aux enchéres ™ (v. art. 279).
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Le tiers détenteur présentera requéte au tribunal pour
faire fixer un délai dans lequel l'aliénateur devra faire
juger son action résolutoire. Cette requéte sera néees-
sairement gommuniguée & la partie intéressée, afin qu’elle
puisse se faire donner un délai suffisant.

Jusquau jugement définitif de la résolution, il n'y a
pas mise en vente ; il n'y est pas procédé, sila résolntion
est admise ; alors toutes les hypothéques procédant du
chef de l'acquérenr sont résolues avec son propre droif,
ct le tiers détenteur, ¢tant lui-méme évineé, n'a pas i
purger des droits qui n’existent pas plus que le sien.

An cas contraire, si la résolution est rejetée, la mise
en vente a lieu d’aprés la surenchére d'un dixicéme faite
depuis longtemps ; peut-étre méme a-t-elle été faite par
I'aliénateur, car il a pu justement surenchérir, en prévi-
sion du cas ou la résolution ne serait pas admise, ce qui
serait & prévoir ¢'il était intervenn de sa part guelque
acte pouvant étre invoqué contre Iui coinme contenant
renonciation & la résolntion.

Art. 264. Dans le cas on l'acquisition comprend
des biens hypothéqués et d'autres non hypothéquds,
c’est & l'acquéreur & déterminer la somme qu’il Iui
parait convenable d’offrir pour le bien hypothéqué ;
il a intérdt a4 faire une offre suffisante: autrement, il
s'expose & la surenchére.

Art. 265. Si les créanciers trouvent les offres ac-
ceptables, ils n'ont qu'a garder le silence et a laisser
s'écouler le délai d'un mois qui leur cst assigné par le
1” 2 de notre article pour répondre & la notification et
aux offres prescrites 4 1'article 262 : T'article 263 mettra
vette idée en évidence.

Tci on suppose, au contraire, que les eréanciers ou
I'un d'ecux n'acceptent pas l'offre, sans doute dans l'es-
pérance d’obtenir un meille:r prix par la vente aux
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enchéres publiques.  Ce sont, naturellement, les créan-
ciers inscrits les derniers qui seront portés & ne pas
accepter, parce que ¢'est sur eux que les fonds doivent
manquer ; le méme refus pourrait venir d'un créancier
unique auquel serait due une somimne plus forte que celle
qui lui est offerte par le tiers détenteur.

Le refus du créancier n'a pas & &étre motivé, mais il a
sa forme, son délai et ses conditions.

En la forme, il consiste dans une réquisition de mise
aux enchéres; comme preuve de la sincérité dans la
prétention & un meilleur prix, le requérant doit faire
une surenchére d’'un dixieme de la somine offerte, et
comme garantie qu'il n’agit pas témérairement et en fol
enrichérissenr, il doit donner une caution ou une autre
stireté *“ pour le prix total ainsi angmenté et pour les
frais,” car il est possible qu'il n'y ait pas d’autre en-
chérisseur lors de la mise aux enchéres, et dés lors le
requérant serait débiteur du principal et des frais.

Comme c’est ld un engagement trés lourd et qu'il faut
éviter les erreurs et les surprises, la loi exige que le re-
quérant signe le tout sur I'original ou que la signature
soit donnée pour lui par un mandataire spéeial.

Cette réquisition doit étre notifice au tiers détenteur
dans un délai assez court, un mois & partir de la signi-
fication des offres par lui faites.

La loi veut encore que la réquisition de mise aux en-
chéres soit notifie au préeédent propriétaire ou cédant,
comme débiteur principal, afin qu'il puisse, par le paye-
Inent, préserver son cessionnaire de I’éviction.

Enfin, dans le cas ou I'hypothéque a ét¢ constituée
par un autre que le débiteur, la signification lui est faite
comme cédant, pour le motif qui préedde, et aussi au
débiteur prineipal, car il a, dans ce cas, un autre recours
en garantie a éviter.

Liobservation des deux premiéres formalités est pres-
crite & peine de nullité, et il n'y a pas lien d'en relever
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le requérant, méme sous prétexte d’empéchement ou de
cause majeure: le tiers détenteur ne peut rester indé-
finiment dans lincertitude au sujet des offres qui
peuvent consolider son acquisition.

Mais les deux derniéres significations ne comportent
pas nécessairement la méme sanction: pour que la nul-
lité de la réquisition de mise aux encheéres fiit annulée
pour n'avoir pas ¢té suivie de I'une ou de antre de ces
significations dans le délai preserit, i1 faudrait que le
tiers détenteur prouvit que le cédant ou le débiteur
principal était en état de payer les dettes hypothécaires.

Art. 266. Cet article se trouve expliqué avec
Tarticle 263.

Art. 267. La loi ne désire pas qu'il y ait autaut
de réquisitions de mise aux enchéres qu’il peut y avoir
de créanciers hypothécaires intéressés a la faire; d’un
autre coté, elle n'oblige pas le crdancier surenchéris-
seur & notifier sa réquisition de mise anx enchéres aux
autres créanciers inscrits, quoiqu’il les connaisse: ce
serait, dans les deux cas, une angmentation a peu prés
inutile de frais et de lenteurs; mais il sera rare que les
autres créanciers ne soient pas informés de la suren-
chére déja faite: ceux d'entre eux qui, par leur rang,
courent le risque de n'étre pas payés avee le prix offert,
se concerteront le plus souvent pour requérir la mise
aux enchéres.

Du moment que la loi admet qu'nne seule surenchére
doit profiter & tous les créanciers, il est naturel et néces-
saire que le surenchérisseur ne puisse s’en désister ou la
rétracter que du consentement de tous les autres eréan-
ciers. Kn effet, il arriverait le plus souvent ou que les
autres créanciers ignoreraient cette rétractation et ne
pourraient faire une nouvelle surenchére pour eux-
mAmes, on que, la connaissant, les délais pour en faire
nne autre seraient expires.
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Lorsque la vente publique sera effectivement pour-
suivie, soit par le premier surenchérissenr, soit par les
autres créanciers prenant sa place, 'immeuble ne sera
purgé que par l'adjudication qui suivra et pour la-
quelle la loi renvoie aux articles 278 et suivants.

Art. 268. La loi suppose ici gqu'aucun créancier
n'a requis la mise anx enchéres et que les délais sont
éconlés ; on peut dire alors que les offres sont taci-
tement acceptces.

Pour consommer la purge, le tiers détentenr n'a plus
(u'a payer le prix offert. Mais comme le payement ne
peut avoir lieu que dans une procédure d'ordre ou dans
un ordre amiable et qu'il peut surgir des diffienltés dans
lesquelles le tiers détenteur est sans intérét, il est admis
i consigner la somme offerte, an nom des créanciers, eb
“cela sans offres réelles préalables,” parce que la somme
n’est plus a discuter et cependant ne peut étre regue.

Une autre particularité de cette consignation, c'est
qu’elle ne pourrait étre retirée par celui qui 'a faite,
comme le permet 'article 478 du. Tivre des Biens: cet
article suppos: la consignation faite par un débitenr
ordinaire, senl intéressé & sa libération et pouvant y
renoncer ; mais ici c'est dans un sens tout particulier
que le tiers détentenr est débiteur et sa libération in-
téresse trop de personnes diverses pour qu’il puisse lui
dtre permis de la rétracter.

Enfin, la loi n’oblige pas le tiers détenteur & payer on
a consigner les intéréts des sommes offertes, parce que,
comme il a di tenir ces sommes disponibles depuis les
offres, il n’en a pas tiré un profit appréciable

Lorsque le payement ou la consignation sont effectués,
I'immeuble demeure purgé et toutes les hypothéques
sont radiées, méme, dit la loi (et c'est 1a le caractére le
plus saillant de la purge), “celles sur lesquelles les fonds
ont manqué.”
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Art. 269. L'exercice des actions hypothéeaires,
méme quand il ne méne pas 4 une vente aux enchéres
produit toujours pour le tiers détenteur une sorte
d’évietion, puisqu'il ne tient plus son droit du contrat
originaire, mais d’une sorte de transaction avec les cré-
anciers ; de ]a, un recours en garantic qui varie dans
son importance, suivant les cas :

1° Au cas de vente, l'acheteur a peut-étre offert et
payé plus que son prix d’acquisition ; cela aura eu lieu
surtout quand il avait déji en I'imprudence de payer
tout ou partie de son prix a son vendeur directement ;

2° Au cas d'échange, si le tiers détenteur a payé plus
que la soulte promise (et ce sera presque toujours le cas,
parce que la soulte n’est souvent quune faible partie de
la contre-valeur et que le bien fourni en contre-échange
de I'immeuble hypothéqué n'est pas lui-méme assigné
aux eréanciers hypothécaires), il se fera rembourser cit
excédant ; de méme, s'il avait acquis par vn autre con-
trat onéreux, comme une transaction ou une dation en
payement, il se ferait rembourser tout ce qu’il aurait
payé aux créanciers au-dela de ce qu'il avait promis an
cédant.

Laloi y met cette réserve: “s'il ne se fait pas res-
tituer la contre-valeur par lui fournie;” en effet, si, au
cas d'échange, il se fait rendre par le cédant le bien
quil Ini avait fourni en échange, il se trouve n’avoir
payé quune fois la valeur de la chose estimée par lui-
méme: il en est, en quelque sorte, acheteur, et il n’a que
payé son prix aux créanciers du vendeur. Meéme solu-
tion si, ayant recu 'immeuble comme dation en paye-
ment d'une dette, il faisait résoudre pour inexdécution
et considérer comme non avenue la novation qui était
impliciternent contenue dans la dation en payement
(v. Liv. des Biens, art. 461).

3% Au eas de donation ou de legs, rien de ce qui le
tiers détenteur a payé aux créanciers n'était di an dona-

{1 fae 19
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teur ou au testateur, le recours a done lieu pour le tout.

4° Tous les frais de la procédure de purge sont encore
une charge dont le tiers détenteur doit étre rendu in-
demne et qui retombera sur son cédant.

8§ 11.—DE L'EXCEPTION DE DISCUSSION.

Art. 270. Le nom et la nature de ce moyen de
défense du tiers détenteur rappelle le bénéfice de la
caution exposé aux articles 20 a 23.

Le texte tranche tout d’abord une question qui pou-
vait faire doute, & savoir si, comme la purge, le bénéfice
de discussion exige que le tiers détenteur ne soit pas
tenu de la dette personnellement a un titre quelconque
(comp. art. 257), et il déeide que la qualité de débiteur
“ principal " exclut seule 'exception de discussion hypo-
thécaire ; par conséquent, une caution personnelle en
jouit. On ne pouvait admettre que la qualité de cau-
tion, qui, par elle-méme, donne déji le bénéfice de
discussion, fit obstacle & I'exercice d'un bénéfice ana-
logue fondé sur la qualité de tiers détenteur ; il est, au
contraire, tout naturel que celui qui cumule les deux
qualités cumule aussi les deux bénéfices dans la mesure
de ce que 1'un contient de plus que l'autre, et, fussent-
ils absolument semblables, il faudrait encore dire que la
caution gqui est en méme temps tiers détenteur y a deux
titres au lien d'un.

I’exception de discussion appartenant an tiers déten-
teur est d’ailleurs moins étendue que celle qui appartient
a la caution comme telle ; en effet, le tiers détenteur ne
peut renvoyer le créancier & discuter que *“les autres
immeubles hypothéqués i la méme dette,” sauf quel-
ques restrictions ; tandis que la caution peut méme
renvoyer le créancier & discuter tous autres biens du
débiteur, sauf aussi des restrictions (v. art. 20 a 23).
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Les trois premiéres restrictions a la diseussion opposa-
ble par le tiers détenteur existent aussi pour le bénéfice
de la caution et lui sont empruntées.

Le texte en ajoute une quatriéme qui a paru tout-a-
fait dans L'esprit du principe, c'est que les biens a
discuter ne soient pas, d’aprés leur valeur et le rang du
créancier auquel la discussion est opposée “ manifeste-
ment insuffisants ” & le désintéresser: autrement, on
peut dire qu’elle est frustratoire.

Comme l'exception de discussion n’est, ici encore,
qu'un moyen dilatoire, elle doit étre proposée sur les
premiéres poursuites (comp. art. 20).

Art. 271. De ce que l'exception de discussion
hypothéeaire peut se cumuler avec le bénéfice de dis-
cussion de la caution, il ne s'en suit pas que la renon-
ciation 4 celle-ci emporte renonciation a celle-la. Le
texte s’en explique formellement, pour qu’il n'y ait au-
cun doute.

La réeiproque serait vraie: la renonciation du tiers
détenteur & l'exception de discussion hypothécaire ne
lui enléverait pas le bénéfice de discussion qgu'’il aurait
comme caution : mais le texte n’a pas a le dire, parce
que ce n'est pas ici qu'il y a lien de parler des droits de
la caution, et il n’était pas nécessaire d’insérer an
Chapitre du Cautionnement une disposition en ce sens.

Art. 272. Celui gqu'on appelle “caution réelle,”
parce qu'il n'est tenu que sur le bien quil a hypo-
théqué a la dette d’autrui, jouit de I'exception de dis-
cussion. Si la loi s’en explique, ¢’est parce qu’il n'a pas
le droit de purger (art. 257). Or, il y a cette grande
différence entre la faculté de purger et celle d’opposer
la discussion que la premiére tend & détruire I'hy-
pothéque et la seconde seulement & en ajourner
I'effet ou, si elle la supprime, ce n'est que lorsqu’elle
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n'aura plus ancune utilité, parce que le payement aura
¢té obtenu sur un autre bien.

En somme, il ne reste que les codébiteurs solidaires
et les codébiteurs d'une dette indivisible qui, ayant
acquis le bien hypothéqué, soient privés du droit d'op-
poser I'exception de discussion.

£ IV.—DU DELAISSEMENT,

Art. 273. le tiers détenteur n'étant tenn qu'a
cause de sa détention, doit évidemment cesser d'étre
soumis aux poursuites individuelles dés qu'il cesse de
détenir la chose hypothéquée. ILa loi ne restreint la
faculté de délaisser par aucune limite de temps : loin de
ne pouvoir étre exercée qu'an début des poursuites
hypothécaires, elle peut I'étre ‘& toute époque de la
procédure d'expropriation,” jusqu’d l'adjudication.

Le texte prend soin de dire que le délaisseinent
n'enléve au délaissant ni la propriété, ni méme la pos-
session civile de la chose : 1l lui enléve seulement la dé-
tention de fait ou la possession naturelle, laquelle passe
aux eréanciers poursuivants. Kn conséquence, la chose
reste cessible par I'acquéreur et transmissible & son héri-
tier; elle est susceptible d’accroissements i son profit ;
de méme, si elle se détériore ou périt, c¢'est & son détri-
ment; si la chose avait été recue de quelqu'un qui n'en
¢tait pas proprittaire ou qui n’avait pas pouvoir de 1'alié-
ner, la preseription courrait au profit du délaissant cons-
1déré comme toujours possesseur, si d'ailleurs les autres
conditions de la prescription ¢taient remplies.

Art. 274. lci la loi est plus sévére pour la caution
qu'an sujet de l'exception de discussion : celle-ci ne
peut pas plus délaisser qu'elle ne peut purger, parce
que dans les deux cas elle prétendrait se soustraire &
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toute obligation personnelle, ce qui lui est impossible ;
tandis que T'exception de discussion n'est, comme on I'a
dit, qu’un moyen dilatoire

Au contraire, la caution réelle et les codébiteurs
conjoints qui ont payé lenr part dans la dette, peuvent
délaisser, comme ils peuvent purger ou, opposer I'ex-
ception de discussion ; et méme, a la différence de ce
qui est prescrit, dans ce dernier cas, par l'article 272,
et qu'on a admis sous larticle 257, ils peuvent délaisser,
quand bien méme le payement de lenr part n’aurait en
lien que depuis les poursuites commencées : c’est la con-
séquence de ce que le délaissement est permis ““ 4 toute
époque de la procédure,” ce qui n’est pas possible pour
l'exception de discussion (v. art. 270), ni méme pour le
droit de purger qui a ses limites de temps (v. art, 260).

Art. 275. Puisque le délaissement n’enléve au
délaissant ni la propriété ni la possession civile, il n'y a
pas lieu d’exiger chez lui la capacité d’aliéner. Il
suffit done, que le délaissant ait qualité pour ¢ figurer
comme défendeur a la poursuite en expropriation,” soit
en son propre nomn, comme un mineur émancipé ou une
femme mariée autorisée & plaider, lesquels ne pourraient
aliéner, soit comme représentant légal, judiciaire ou
conventionnel du tiers détenteur, comme le tuteur, le
mari, l'administrateur des biens d'un absent, ou un
mandataire spécial pour plaider.

Art. 276. Il est naturel que le délaissement se
révéle par un acte juridique, quoique extrajudiciaire,
plus que par un acte matériel : comme la procédure est
commencée, il est également naturel que le délaissement
soit déclaré au greffe du tribunal saisi, lequel est celui
de la situation de I'immeuble.

La signature requise “du délaissant” est celle du tiers
détenteur lui-méme ou de son représentant légal, judi-
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ciaire ou conventionnel, suivant ce qui est dit & 'article
précédent, au sujet de la capacité de délaisser; mais si ces
personnes ne peuvent signer elles-mémes, elles doivent
donner & cet effet un mandat spécial.

Le créancier poursuivant doit étre informé du délais-
sement par une notification, afin qu'il ne continue pas
les poursuites contre nne personne qui n’a plus qualité
pour y répondre.’

Tes poursuites sont continuées contre un ‘ curateur
an délaissement” nommé par le tribunal, 4 la requéte
du eréancier poursuivant ou de tout autre intéressé.

Art. 277. La loi ne pourrait permettre au tiers
détenteur de changer successivement de qualité et de
role, en délaissant et en rétractant son délaissement i
son gré ; mais il était impossible de lui refuser la faculté
de rétracter une fois son délaissement, du moment qu'il
ne pourrait exercer cette faculté qu’en désintéressant
complétement les créanciers poursuivants et en payant
tous les frais déja faits.

A Tégard des eréanciers non poursuivants qui ne
seraient sans doute intervenus que dans 'ordre ouvert
aprés l'adjudication, ils n'ont encore aucun droit a
prétendre : ils pourront seulement faire des poursuites &
leur tour ; et comme ils n’ont pas été représentés par les
premiers créanciers poursuivants auxquels ils ne se
sont pas joints en temps utile, leurs poursuites feront
commencer un nouveau délai pour la purge, et le tiers
détenteur jouira & leur dgard du droit de discassion et
de délaissement.

$ V.—DE LA VENTE AUX ENCHERES BT DE L'EXPROPRIATION.

Art. 278. Cest a peine si I'on peut dire que lais-
ser vendre I'immeuble anx enchéres et subir ainsi l'ex-
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propriation est le dernier parti que puisse prendre le
tiers détenteur ; en effet, quand les autres moyens de
satisfaire les créanciers hypothéeaires n'ont pas été em-
ployés, la vente et l'expropriation sont imposées au tiers
détenteur ; mais on peut dire qu'il “a pris le parti” de
se laigser exproprier, quand, dés le début et de propos
délibéré, il a vouln que les créanciers en vinssent a
cette extrémité.

On remarquera qu'avec les trois conditions négatives
qui motivent la vente publique on ne trouve pas le
défaut d'emploi de I'exception de discussion ; en effet,
lors méme qu’elle aurait été opposée, il serait arrivé de
deux choses I'une : ou les autres immenbles, objets de 1a
diseussion, auraient sufli & payer les dettes hypothéeaires,
alors le tiers détenteur aurait été a I'abri de I'expropria-
tion, ou les autres immeubles auraient été insuffisants,
ef. comme l'exception n’est quun moyen dilatoire de
défense, elle n’empécherait pas I’expropriation finale.

La vente aux enchéres ne peut étre faite qu'en vertu
d'un titre exéeutoire (jugement ou acte notarié); elle
doit étre précédé d'une injonction de payer ; elle est sou-
mise & une publicité antérieure et concomitante ainsi
qu'a des formes déterminées tendant i garantir les di-
vers intéréts engagds; mais ce sont 1a des conditions
qui ne touchent pas aun fond du droit et qui ont été
naturellement réservées au Code de Procédure civile.

Le texte rappelle que la vente aux enchéres est aussi
la suite naturelle du refus des offres de purge manifesté
par une surenchére d'un dixiéme, d’aprés l'article 265.

Art. 279. Cet article se trouve expliqué avec les
articles 263 et 266, relatifs comme Ini, & la purge de
Taction résolutoire.

Art. 280. Du moment que la vente et I'adjudica-
tion sont destinées & produire I'éviction du tiers déten-
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teur, de sorte qu'il sera considéré, a 'égard des tiers,
comme n'ayant pas acquis le fonds hypothéqué, i est
naturel qu’il puisse se présenter aux enchéres comme
un étranger et sc porter enchérisseur.

S'il offre la plus forte enchére, il sera déclaré adjudica-
taire ; dans ce cas, il peut encore étre considéré comme
évineé, parce qu’il ne tient pas la chose du titre que lui
a conféré son cédant, et il aura un recours en indemnité
contre lui (v. art. 288); mais le jugement d’adjudication
sera seulement mentionné en marge de la précédente
inscription faite & sa requéte et il en sera confirmatif,
comme dit le texte.

Art. 281. An contraire, quand I'adjudication est
prononcée an profit d'un autre que le tiers détenteur, le
jugement est un titre absolument nouveau qui doit étre
“inscrit spéeialement” et & sa date ; il en est cependant
fait mention en marge de la précédente inscription :
cette fois, ce n'est pas pour la confirmer, mais au con-
traire, pour la détruire ou plutét ponr annoncer qu’elle
est ddtrmite.

Art. 282, Du moment que la premiére acquisition
est ammnlée, il est naturel que les démembrements de
la propriété qui appartenaient antérieurement aun tiers
détenteur sur la chose acquise, et qui s'étaient trouvés
éteints par confusion, renaissent rétroactivement, comme
s'ils n'avaient jamais ¢été éteints.

Si le premier alinéa de notre article statue spéeiale-
ment sur les servitudes, ¢'est parce qu'en théorie exacte
les servitudes appartiennent moins au tiers acquéreur
qu’d son fonds et la formule devait différer & leur égard.

Art. 283. Le cas o le tiers détenteur avait lui-
méme une hypothéque sur le fonds adjugé différe du
cas des antres droits : son hypothégue n’est jamais éteinte
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par confusion, méme lorsque ¢’est lui qui devient adju-
dicataire. Il y a a cela une raison de justice évidente
et la théorie ne I'explique pas moins aisément.

Quand il s'agit des autres démembrements de la pro-
priété, leur extinction par confusion ne cause aucun dom-
mage au tiers acquéreur, puisque, soit dans la premiére
vente amiable, soit dans la vente aux enchéres, il a
payé, d’autant moins cher que son droit antérieur était
plus important ; tandis que Uexistence des hypothéques,
tant de la sienne que des autres, n'exerce aucune in-
(luence sur le prix de vente; si done le tiers détenteur
perdait son hypothéque, ce serait une perte sans compen-
sation pour lui et tout a I'avantage des autres créanciers.

En théorie, la solution se justifie encore, en ce que,
vis-a-vis des créanciers lhypothéeaires, I'aliénation est
comme non avenue : ils sont traités comme si leur dé-
biteur était resté propriétaire ; le tiers détenteur ne doit
done pas étre traité autrement que les antres & 1'égard
de son hypothéque.

C'est pourquoi notre article dit que, “ dans les deux
cas, il est collogqué & son rang.”

Art, 284. Cet article statue encore pour les deux
cas d’adjudication, soit en faveur du tiers détenteur, soit
en faveur d'un étranger. Il estclair ques'il y a un
excédant du prix d’adjudication qui nesoit pas absorbé
par les créances hypothécaires, c'est au tiers détenteur
qu’il appartient et il ne pourrait appartenir & un autre.

Ce ne pourrait étre au débiteur, car il est garant
envers le tiers détenteur de D'éviction que celui-ci
a subie par leffet des hypotheques; et si le dé-
biteur n’a pas de droit & ce prix, ses créanciers chiro-
graphaires n’en peuvent avoir davantage ; cet excédant
ne pourrait étre conservé par I'adjudicataire étranger, car
il est acheteur et il doit payer son prix & quelqu'un ;
si ¢'est le tiers détentenr qui est adjudicatairve, I'excédant
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de prix lui appartient encore, carcette adjudication n’a
fait que confirmer sa premidre acquisition, une fois que
les eréanciers hypothécaires se sont trouvés désintéressés.

Comme conséquence de ce que l'excédant de valeur
sur les créances hypothécaires appartient toujours au
tiers détenteur, il suit que s'il avait, avant I'adjudication,
conféré lui-méme des hypothéques ou s'il avait été
acquis des hypothéques 1égales contre Iui, elles seraient
colloquées A leur rang respectif, & la suite des hypothe-
ques antérieures.

Art. 285. Le tiers détenteur, sachant on devant
savoir qu'il y avait des hypothéques sur le fonds qu'il
a acquis, a di sabstenir de tout acte qui pouvait dimi-
nuer la garantie des créanciers et, des lors, §’il a man-
qué a ce devoir, il en doit I'indemnité aux créanciers.
Réciproquement, il a droit & étre indemnisé des dépenses
nécessaives ou utiles qu'il a faites, parce que les créan-
ciers en profiteraient sans cauge légitime.

Art. 286. Lorsqu'il s'agit de faire courir les intéréts
contre le débiteur d'une somme d’argent, une sommation
ne suffit pas, en général : il faut une demande en justice.
Il ne peut étre guestion de faire supporter au tiers
détenteur les intéréts des dettes hypothéeaires, parce
qu'il n’en est pas personnellement débiteur; d'ailleurs,
les intéréts des deux dernidres anndes sont ajoutées au
principal de la créance (v. art. 240). Mais le tiers dé-
tenteur percoit les fruits de la chose hypothéquée ; ces
fruits sont, comme le fonds méme, la garantie des créan-
clers: on congoit qu’il n'en soit pas comptable, de plein
droit, depnis son acquisition, parce qu’il a pu les con-
sommer sans profit appréciable ; mais on comprend éga-
lement qu'une simple sommation 1'oblige & les conserver
oun 4 en tenir compte, et la loi attache cet effet 4 la som-
mation de payer ou de délaisser quia commencé I'exer-
cice de 'action hypothéeaire.
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Art. 287. On a déji eu l'occasion de dire que
“l'adjudication purge l'immeuble” et le dégréve des
hypothéques dont l'effet est transféré surle prix. TLa
radiation des inscriptions ne pourrait cependant avoir
lieu avant le payement effectif on la consignation du
prix, comme il est prescrit au cas de purge volontaire,
par suite de l'acceptation des offres du tiers détenteur
(v. art. 268, 1* al.).

Art, 288. 11 y a analogie mais non similitude
enticre, entre le cas de notre article et celui de l'article
269, au sujet de la garantie due au tiers acquéreur.

Si le tiers détenteur devient adjudicataire, il est
indemnisé dans la mesure de ce qu'il a payé comme tel
aux créanciers an-deli de son obligation primitive, plus
des frais de procédure: c'est le cas le plus semblable &
celui de Tarticle préeité.

Si ¢’est un étranger qui est adjudicataire et si I'acquisi-
tion a été A titre ondreux, le priz d’adjudication servira
4 déterminer la plus-value, pour ce dont il excéde la
contre-valeur primitivement due ou fournie; si I'acqui-
sition primitive a été gratuite, le tiers détenteur ne sera
indemnisé que de ce dont le prix d’adjudication a libéré
le donateur de ses dettes hypothécaires ; pour le surplus
du prix d’adjudication, il le touche directement des
mains de P'adjudicataire.

- e 3

SECTION VI.
DE LA RESPONSABILITE DES CONSERVATEURS.

Art, 289. L’article 355 du Livre des Biens n’a pu
statuer sur la responsabilité civile des conservateurs
qu'en matiére d'inscription des mutations ; il fallait ici
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une disposition analogue pour Tinseription d’hypo-
théque. i

Art. 290. Le présent article est trés important,
parce qu'il suppose un conflit entre deux personnes qui
se sont dgalement conformées & la loi au sujet de la
publicité et dont cependant 1'une doit étre sacrifiée i
lautre. Un créancier a pris inseription d’hypothéque
avant l'inseription d’une acquisition ; I'hypothéque est
done opposable au tiers détenteur ; mais, dans le certi-
ficat d¢lived & celni-ci l'inseription de ce créancier a ¢té
omise, de sorte qu'il n’a pas regu la notification a fin de
purge qui assurait son droit de suite (art. 962), et s'il y a
eu mise aux enchéres, il n'en a pas été directement in-
formé.

Sans doute, la responsabilité civile du conservateur
est encourue, et si I'intérét compromis n’excéde pas sa
solvabilité, il importe peu aun eréancier hypothécaire
d’étre désintéressé par lui ou par le tiers détenteur.
Mais si le conservateur ne peut réparer tout le dom-
mage causé, il est trés important de savoir sur qui, du
tiers détenteur on du créancier hypothécaire, retombera
la perte.

La loi sacrifie les droits du créancier hypothécaire a
I'intérét de la circulation des biens et de la séeurité des
mutations : il n’est pas contraire & la nature des choses
qunn eréancier hypothécaire, méme diligent, coure
quelques risques, tandis qu'un acquéreur qui a traité
avec le véritable propriétaire, qui a publié son acqui-
sition et pris un certificat des inseriptions, doit avoir
nne sécurité absolue. il en était autrement, les im-
meuhles ne seraient pas acletés et ce serait un bien plus
grand mal social que §%l n’était pas fait de préts hy-
pothécaires : les ventes d’immeubles donnent toujours
lieu & des améliorations de la chose vendue ; par con-
séquent, 4 des travaux et a des salaires d’ouvriers, sui-
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vis d'une angmentation dans la production ; tandis que
les préts hypothécaires peuvent sauver quelques em-
prunteurs, mais, le plus souvent, ils ne font que retarder
leur ruine en I'aggravant.

Tl est d’aillenrs bien plus facile & un créancier hypo-
théecaire, omis sur le certificat du conservateur, de con-
najtre 'aliénation et la procédure commencée, de purge
on d’expropriation, qu'an tiers détentenr de connaitre
I'hypothéque omise dans le certificat.

Tarticle suivant suppose précisément que le créan-
cier hypothécaire a découvert 'omission dont il conrait
risque d’étre victime.

Art. 291. Si le eréancier découvre l'omission com-
mise & son ¢égard, avant I'expiration des délais pour
surenchérir, i1 peut le faire, aprés s'étre fait com-
muniquer les offres faites aux autres créanciers; si la
procédure d’expropriation est commencée, il peut sy
faire comprendre pour la sauvegarde de ses intéréts,
“mais sans pouvoir la retarder.”

Si les délais pour surenchérir sont expirés ou si 'ad-
judication est prononcée, il peut se faire comprendre
dans U'ordre, “ tant qu'il n’est pas clos,” et ici la loi ne
s'oppose pas & ce que la cléture en soit retardée, parce
que le préjudice sera infiniment moindre que si T'on
retardait une adjudication.

Les deux derniers alinéas réglent la responsabilité ;
en premiére ligne est celle du conservateur vis-a-vis du
créancier ; ensuite vient celle du débiteur envers le con-
servateur, car c¢'est, en somnme, la dette du débiteur que
le conservateur aura payée.
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SECTION VII.
DE L’EXTINCTION DES HYPOTHEQUES.

Art, 292, Le texte nous annonce sept causes d’ex-
tinction de I'hypothéque. Nous en donnons d’abord
un exposé sommaire; sauf a revenir, avec les textes,
sur deux d'entre eux, la renonciation et la prescription.

I. La premiére cause d'extinction de I'hypotheéque
peut étre, dite, “ par voie de conséquence,” par oppo-
sition aux suivantes qui sont ‘‘ par voie principale ou
directe.”

11 est clair que hypothéque n’étant gun droit
accessoire, la streté d’'une créance, ne peut continuer
d’exister quand cette créance est éteinte.

Il y a cependant une exception déja rencontrée et
que la loi devait rappeler, c¢’est lorsque les parties,
faisant novation de la créance, sont convenues que 1'hy-
pothéque qui garantissait la premiére dette garantirait
la nouvelle (v. Liv. des Biens, art. 503).

La loi n'ajoute pas le cas de subrogation, légale ou
conventionnelle, parce que la subrogation conserve la
créance clle-méme (v. art. 479 du méme Livre); des
lors elle en conserve aussi les garanties.

II.  Le créancier peut renoncer a son hypothéque,
s'il a la capacité requise par 'article 294.

Bien entendu, il ne s’agit pas ici du cas o il renonce
a son hypothéque au profit d'un autre créancier {v. art,
244): dans ce cas, 'hypothéque subsiste ; on doit méme
dire qu’elle garde son rang, seulement le bénéficiaire en
est changé.

ITI.  La prescription de I'hypothéque ne figure ici
(ue nominativement: son caractére et ses conditions
demandent des développements qui occupent les quatre
derniers articles de la Section.

IV. Ia purge volontaire a été, sous un autre point
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de vue (celui de la défense an droit de suite), I'objet de
développements qui nous dispensent d'y revenir ici.
Remarquons seulement, avec le texte, que l'extinction
n'est consommée, comme la purge, que par le payement
effectif ou la consignation des sommes offertes.

V. I’adjudication opérant par elle-méme la purge
des hppothéques, lorsque les créanciers ont été appelés
a y défendre leurs intéréts (v. art. 258) et lorsque le
prix d’adjudication est payé ou consigné (v. art. 287),
est un mode voisin du précédent et pourrait étre appelé
“la purge foreé.”

VI. Tl est clair qu’il ne peut subsister d'hypothéque
sur un immeuble qui a péri en totalité ; le droit du
créancier, il est vrai, est transporté sur I'indemnité qui
peut étre due par un tiers a l'occasion de cette perte;
mais on peut dire que ce n’est plus une hypothéque, a
proprement parler, qu’exerce le créancier sur cette in-
demnité, c¢'est plutdt un droit de préférence résaltant
d'une délégation spéciale de la loi.

VII. TLe cas d’expropriation pour cause d’utilité
publique est tout-a-fait analogue au précédent ; I'expro-
priation est alors, pour les -réanciers hypothécaires, une
sorte de perte de I'immeuble par force majeure. Toute-
fois, le texte ne dit pas que 'hypothéque n'est éteinte
que par le payement effectif on Ia consignation de I'in-
demnité : comme 1'Etat est toujours considéré comme
solvable, il suffit de réserver le droit du créancier sur
I'indemnité.

Art. 298. Le cas prévu au présent article est
analogue & celui prévu & l'article 237 on une inscrip-
tion est supposée avoir ¢té indument rayée, sans que
le droit hypothécaire ait été nécessairement éteint : iei,
cest le droit d’hypothéque qui avait été considéré com-
me éteint et qui est rétabli, restitué, pour une cause

légale.
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La solution sera la méme : si intéressant que soit le
créancier qui recouvre son droit, il ne I'est pas plus que
les nouveaux ecréanciers qui ont acquis ou inscrit une
hypothéque aprés la radiation d'une inscription anté-
rieure et avant son rétablissement.

Art. 294. Bien que hypothéque soit un droit
réel immobilier et un démembrement de la propriété, il
n'est pas cependant nécessaire au créancier, pour y
renoncer, d'avoir la capacité d'aliéner un droit immobi-
lier principal : I'hypothéque n'est toujours que 1'acces-
soire, la garantie d'une créance, d'un droit générale-
ment mobilier; or, l'accessoire ne peut avoir plus
d'importance que le principal. Ia loi n'’exige donc
chez le renoncant, que la capacité de disposer de la
créance elle-méme.

Il faudra la capacité de disposer a titve gratuit, si la
renonciation est faite sans équivalent et expose le créan-
cier & la perte de tout oun partie de ce qui lui est dii ; la
capacité de disposer 4 titre onéreux suffira sile eréancier
recoit pour sa renonciation un avantage qui puisse étre
considéré comme compensation du risque qu'il eonrt.

La renonciation du créancier & son rang pouvant
présenter le méme danger qu'une renonciation a I'hypo-
theque elle-méme est soumise & la méme condition de
capacité.

La loi adinet que la renonciation i I'hypothéque ou
au rang peut n'étre que tacite : ce serait aux tribunaux
a apprécier les cas dans lesquels on alleguerait qu'il y a
eu renonciation tacite ; mais ils devraient le faire avec
une grande réserve.

11 serait tout naturel, par exemple, que si un eréan-
cier hypothéeaire est intervenu, comme codébiteur soli-
daire ou comme caution, & un nouvel engagement hypo-
thécaire de son débiteur, il soit considéré comme ayant
renoncé & son rang en faveur du nouveau eréancier.
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La loi prévoit spéeialement le cas on le eréancier Ly-
pothécaire est intervenu volontairement & Taliénation
du bien hypothéqué, et elle interpréte cette intervention
dang le sens d'une renonciation au droit de suite seu-
lement, en faveur du tiers détenteur; mais le droit de
préférence n’en éprouvera ancune atteinte.

Art. 295. la prescription de 'hypothéque pré-
sente quelgues difficultés.

On peut d’abord se demander si elle a le caractére
acquisitif de la liberté dn fonds ou libératoire de la
charge hypothéeaire ; mais c¢'est plutdt 14 une guestion
théorique et de langage. Ce qui est certain, c'est qu’elle
suit au fond les régles de la preseription dite “acqui-
sitive,” de celle qui fait présumer une acquisition légitime
de la propriété pleine et libre.

Toutefois, une distinction fondamentale se présente
d’abord avec notre article comparé an suivant: ou 'im-
meuble est resté dans les mains du débiteur, oun il a été
aliéné par lui.

Dans le premier cas, il n'y a que la preseription libé-
ratoire de la créance elle-méme qui puisse éteindre I'hy-
pothéque : on se retrouve alors en présence de U'extine-
tion par voie de conséquence, prévuae au 1% alinéa dc
I'article 292. Tl serait inadmissible, en effet, que le
créancier qui aurait interrompu la preseription de la
créance ou qui jouirait d'une suspension de prescription
a cet égard fut obligé de prendre des précautions spé-
ciales pour conserver son hypothéque.

Le second cas est réglé par les articles suivants, avec
une nouvelle distinction : I'immeuble a été ¢édé par le
débiteur, en méme temps propriétaire, ou il I'a été par
quelqu'un qui n'était pas le propriétaire.

Art. 296. Dans le cas ou le tiers détenteur a
traité avec le débiteur, propriétaire de l'inmeuble, il

U8 A 20
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est difficile de dire qu'il soit de bonne foi & 1'égard des
hypoth&ques, car il a pu et di les connaitre par les
inscriptions antérieues  sa propre inscription ; dans tous
les cas, quelles que soient son ignorance de fait et son
honnéteté, il est légalement considéré comme de mau-
vaise foi 4 'égard des bypothéques ; dés lors, il n’en sera
affranchi que par une possession de trente ans, sans
trouble résultant des actions hypothécaires, et ces trente
ans ne courront qu'da partir de l'inscription de son titre,
laquelle est seule considérée comme le constituant
possesseur & 1'égard des créanciers hypothécaires, en ce
sens qu’elle les avertit que c¢’est contre Iui que leur droit
doit s’exercer désormais.

Bien entendu, si la prescription libératoire de la eré-
ance s'accomplissait plus t6t, soit parce que le temps en
serait plus court que trente ans, soit parce qu'une partie
du délai en était déja éeoulé avant son acquisition, il
jouirait de cette preseription et pourrait s'en prévaloir,
méme & défaut par le débiteur de I'invoquer (v. art. 97
Liv. des Preuves,).

Art. 297. Dans le cas ou le tiers détenteur tient
la chose d'un autre que le vrai propriétaire, il a, tout &
la fois, & prescrire contre le yrai propriétaire et contre
les créanciers hypothécaires. ILa loi admet que lors-
qu'il aura prescrit contre le propriétaire il aura prescrit
également contre les créanciers hypothéeaires : s'il est
de mauvaise foi & I'égard du propriétaire, il ne pourra
alléguer une prétendue bonne foi & 1'égard des créanciers
inscrits et il lui faudra trente ans de possession, comme
au cas précédent, sauf que le point de départ des trente
ans sera sa prise de possession et non 'inseription de son
titre, laquelle ne pouvant lui donner aucun droit, ne peut
non plus étre obligatoire ; si au contraire, il est de bonne
fol & 'égard du vrai propriétaive, il sera affranchi des
actions hypothécaires en méme temps que de la reven-
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dication car il est naturel qu'il ait ignoré les hypothéqu-
es, comme il a ignoré le droit du vrai propriétai ire, sauf
ce qui est dit a D'article suivant des actes de poursuite
des eréanciers.

Dans le cas ou le tiers détenteur se prévaut de sa
bonne foi pour prescrire contre le vrai propriétaire et les
créanciers hypothécaires, le délai de la prescription ne
se compte qu’a partir de I'inscription qu’il a dii faire de
son titre (v. Liv. des Preuves, art. 141).

S'l s'agit d’un possesseur sans titre il ne preserira
contre le propriétaire et contre les créanciers que par
trente ans, mais évidemment sans inseription.

Art, 298. Cet article s’appligue aux diverses situa-
tions prévues par les deux articles précédents: il est
naturel que I'interruption de la preseription de 1'Ly-
pothéque ne résulte que d’actes auxquels le tiers déten-
teur participe activement, ou au moins passivement;
un renouvellement de l'inscription fait en dehors de lui
ne pourrait donc avoir un effet interruptif.

On verra au sujet de la preseription dite libératoire
qu'elle est suspendue par le terme ou la condition qui
affecte la créance (v. Liv des Prewves, art. 125): il
est naturel que le créancier n'ait pas a faire d’actes in-
terruptifs tant que son droit ne peut étre exercé ; I'inac-
tion étant imposée au créancier par son titre, le débiteur
ne peut évidemment s’en prévaloir comme d'une remise
tacite de la dette ou comme d'une présomption de paye-
Ient.

Mais quand il s'agit d'un tiers détenteur dont la pos-
session est pure et simple, le créancier & terme ou con-
ditionnel, ne doit pas rester inactif: il doit dénoncer
son droit et son intention de le faire valoir en temps
utile : le tiers détenteur possédant le fonds comme libre,
le eréancier doit protester contre cette prétention.

On retrouvera ce principe plus largement appliqué
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au Livre des Prewves (art. 128). On y trouva aussi les
autres causes de suspension ici annoncées.

FIN DU LIVRE DES GARANTIES.






