PREFACE.

« Isle prefationes, el libentins nos ad
¢ leelionem proposite maleriae producunt.a
Catvs, L. 1, D, de Orig. duris,

.

. « La matiére des hypothéques, disait M. Réal, est sans contre-
» dit la plus importante de foutes celles qui doivent entrer dans
» la compesition d’'un Code civil. Elle intéresse la fortune mobi-
» liere et immobiliére de tonus les citoyens. Elle est ceile a Jaguelle
» loules les transactions sociales se rattachenl. Suivant la maniére
» dont elle sera trailée, elle donnera la vie et le mouvement au
» eredit public et particulier, ou elle en sera le tombean, »

On ne Lrouvera rien d’exagéré dans ces paroles, si on consi-
dére que c’est I'liypothéque qui conserve aux familles le précienx
patrimoine des épouses, qui protége la fortune de ceux a qui
leur dze ou lenr capacilé morale ne permel pas de surveiller
leurs intéréts, qui soutient ou reléve le crédit du particulier, qui
favorise le placement des capitaux étrangers au commerce, qui
portle le numéraire au secours de I'agriculiure et des spéculations
civiles, et qui enfin, comme un puissant levier, donne le mouve-
ment aux plus importantes transactions, par cela méme qu’elle
les environne des plus solides garanties,

Celte influence journaliére et immeédiate de 'hypothéque sur la
propriété et la circulation des capitaux, a souvent fait élever des
plaintes améres sur la complication des rouages qui servent a la
mettre en action. Je reconnaitrai, tant uon voudra, ¢ue notre
régitme hypothécaire est susceptible de graudes amdliorations,
Mais espérer que Pon pourra jamais y introeduire cetle simplicité
de combinaison qui sédunit dans la pralique, et que I'on envie au
coupon des rentes sur I'Etat ou au billet de banque, e parait 4
la fois un désir irréfiéchi et une utopie impossible a réaliser (1).
Le régime hypolhécaire restera toujours la partie la plus ardue
du Code Napoléon. Car il remue les intéréts les plus nombreux et
les plus graves, il met en conflit les droits les plus opposés et en

(1) Yoyez ce que je dis plus bas aux pages xxviet xxvir et & la nole,

DB% 16621 4



Vi , PREFACE.,

méme temps les plus dignes de faveur; et le législateur manque-
rait & sa mission si, par amour pour une simplicité systématique,
il les courbait tyranniquement sous un joug absolu, plutét que de
les concilier par des {empéraments opportuns, au_risque de sacri-
fier la simplicité & la justice civile. Lorsque la civilisation a dé-
veloppé chez un peuple un grand mouvement de transactions et
d’alfaires, la legislation est toujours assez simple quand elle est
nettement formulée, quand les solennités qu’elle emploie sont,
quoique nombreuses, claires et commandées par 1'utilité, quand.
feur établissement est mitigé dans Vapplication par un principe
large d’équité. Aprés tout, cette simplicité dans les lois, dont je
vois, quelques esprits si préoccupés, n'est qu'un leurre funeste,
une promesse féconde en déceptions. Napoléon, qui a imprimé sur
le Cade civil les traits de cet élonnant génie qui brilla dans le gou-
vernement de 'Etat aulant qu’'a la téte des armées, Napoléon a
dit, a propes du régime hypothécaire, ces mots profonds qu’il
faut sans cesse rappeler aux hommes superficiels que la difficulté
effraye, et qui ne révent la simplification indéfinic de la égislation
que pour se dispenser de Ia méditer : « Depuis que j'entends dis-
» culer le Code civil, je rne suis'souvent apercu que la trop grande
» simplicité dans la législation est 'ennemie de la propriéte. On
» ne peut rendre les lois extrémement simples, sans couper le
neeud plutét que de le délier, et sans livrer heaucoup de choses
a incertitude de 'arbitraire..... Que la loi soit moins simple,
» pourvu qu’elie soit conforme aux principes de la justice ci-
» vile (i) n

Si j’avais un reproche a adresser & notre régime hypothécaire,
ce serait bien plutét d’avoir visé & une simplicité trop grande
dans l'organisation du systéme de I'aliénation des droits réels, et
d’avoir exposé, par une trop grande sobriété dans les formes, les
acquereurs et les préteurs a des mécomptes désastreux. Le systéme
qui consacrait le secret de Vhypothéque, et qui dispensait le
créancier de I'assujettissement a la spécialité et & l'inscription,
élait, au premier coup d'ceil, le plus simple, puisqu’il élait le plus
avare des solennités génantes. Cest en partie sous ce rapport
qu’il fut défendu par M, Bigot de Préameneu, dans le travail qu’il
fournit au conseil d'Ktat, pour repousser les innovations de la loi
de I'an v, el faire ressortir les avantages de Pancienne jurispru-
dence. Mais qui pourrait nier aujourd hui que cette simplicité ne
fut la ruine du crédit et la source intarissable de longs et inex-
tricables litiges? En effet, les idées ont fait bien du chemin, depuis
M. Bigot et le petit nombre des conseillers d’Etat qui réchauf-
férent, lors de la discussion du Code Napoléon, les prédilections

¥ u

(1) Confér., t. 7, p. 118,
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du chancelier d’Aguesseau pour 'hypothéque occulte. Dans un
pays comme la France, o la publicité a pénétré partout comme
hase de la confiance des gouvernés dans les gouvernants, la raison
publique ne sait plus comprendre comment la confiance entre
parliculiers pourrait s’etablir sur le secret dans les affaires pri-
vées ¢t sur les apparences souvent trompeuses d'un crédit qui
veut échapper. aux investigations, |

Ainsi donc, pour raisonner sans préjugés sur le mérite du-sys-
téme hypothécaire qui nous régit, deux conditions sont indispen-
sables: résister & ce désir de simplicité qui est incompatible avec
la maticre méme des hypothéques, et de plus, accepter comme
seul point de départ possible I'état des choses sanctionné par le
Code Napoléon. Quiconque voudraitenlever au lézislateur le libre
emploi de formes, méme multipliées, et subjuguer les transac-
tions civiles sous le nivean d'une simplicité toujours arbitraire,
méconnaitrait les progrés de la science législative., Quicongque
voudrait remonter dans le passé pour ressusciter les institutions
surannées de notre ancicn droit hypothécaire, ne serait pas de
son temps, et faillirait aux lecons de 'expérience.

La questior qui s’agite aujourd’hui parmi les jurisconsultes
frangais et étrangers, est de savoir si le Code Napoléon donne
aux acquéreurs et aux créanciers le plus grand nombre de garan-
ties désirables, ou bien s’il n’y aurait pas moyen d’augmenter ces
garantlies, en elargissant le principe de la publicité, et en le fai-
sant pénétrer dans les hypothéques légales des femmes et des mi-
neurs, et- dans l'aliénation de tous les droits de propriété. Gest
entre les partisans du stafu quo, et ceux qui sollicilent les inno-
vations que j'indique, qu’est aujourd’hui la lutte. Car je ne compte
pas ceite pelite secte qui affiche la haute prétention de reconsti-
tuer 4 neuf la famille, la propriété, le droil de succession, toutes
- Jes relations de la vie sociale, et qui a proclamé sur le régime
hypothécaire des conceptions qui peuvent marcher de pair avec
ce qu'on trouve de plas extraordinaire dans le corps de ses doc-
trines. Le jurisconsulte de cette école spéculative est M. Decour-
demanche, qui dépense beaucoup d’esprit a son service. Aprés avoir
fait une brochure pour améliorer le régime hypothécaire, M. De-
courdemanche a fini par le trouver décidément mauvais, méme
avec les perfectionnements dont il avait cru pouvoeir I'enrichir. 11
pense que 1'hypothéque est contraire aux principes de justice qui
doivent régler les rapporls des hommes entre eux; qu'elle est
attentatoire au crédit public et anti-productive (1) ; qu’'on doit la
proscrire avec la méme sévérité que le prét sur gage mobilier,

(1) Lellres sur la Législal,, leltre 8, p. 18 el 19. Ces letlres ont é1é impri-
mées aux frais de la sociélé sainl-simonicnne, el publiées dans le Globe. -
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parce qu’elle est immorale, et qu’elle ne tient aucun compte de la
bonne foi, ete. 1l ne traite pas avec plus de faveur les privileges
sur les meubles et sur les immceubles (1).. Il en propose en consé-
gquence l'abolition, et demande gu'on interdise au debitcur de
créer des hypothéques. An systéme hypothécaire, it substitue une
vaste mobilisation du sol, que Lon assimilerait aux rentes sur
I'Elat. La propriété, dépagée dw tous droits réels el hypothécaires,
se frausmeltrait sans entraves, et par la des valeurs ¢normes se-
raient rendues & la circulation. Le propriétaive qui aurait besoin
d’argent, et qui avjourd’hui Wemprunie que parce qu'il ne peut
pas vendre d’une maniére opporlune (2), se deferait de son im-
meuble avec la plus grande facilité, et en trouverait toujours un
prix avanlageux. Au lien de contrats d’hypethégue ou d’anti-
chrése, il »'y aurait pins que des venltes a réméré. L'empruntenr
passerait sous le nom du préteur le nombre de piéces de lerre qui
serait nécessaire pour garantirla somme préiée, et il se ferait re-
metire unc promesse de revenle pour L'épogue o il rendrail la
somme avancee, St le préteur vendail a un élranger avant le
délai convenu, la vente serait valable, aucune clause résolutoire
ne pourrait y porter attemmte. Mais le débiteur aurait une action
en indemnité, et il est a croire que cetle action seralt presque
toujeurs ulile, car ceux qui prétent sont ordinairement solvables,

Par ee moyen la législation serait simplifice, ia confiance re-
nailrait, les procés et les frais de justice ne dévoreraient plus
la substance du pauvre citoyen, la bonne foi présiderait & toules
les allaires, el probablement nous serions tous comme le sage de
Zénon : . _

« Liber, honoratus, pulcher, rex denique requm,
» Prcecz‘pué sanus, nesi cum pituila molestu est (3). »

Mais laissons les impraticables réverics de cette école. Nous
ne voulons nous occuper ici que des opinions éclairées par
Uexpérience ou susceplibles d’entrer dans le domaine des faits.

Ei d’abord, jetons un coup d'eeil sur les essais de sysiémes
hypothécaires opérés depuis gueiques années chez des nations
voisines, qui rivalisent avec nous de lumiéres el de civilisation,
L'étude de la législation comparée est la meilleure maniére
g'approl'ondir les grandes questions que présentle la science du

roit,

(1) Letire 7.

(2) Rien w'est plus faux, Celui qui empruonte est lovjours mu par Pespoir de
relicuver pius tard le capital prété sans se priver de sa propriété, qui est la
chose & laquelle Vhomme tient le plus, el A laguelle il ne se décide A venoncer
qu’d la derniére extrémité, En géuéral, il est ra:e que celai qui veul vendre
ses biens pour réaliser ne le fasse pas avee avaplage, lorsquil agil avee discer-
nement el sans précipilalion,

(3) Horace, épit, 1, in fine.



PREFACE. _ X

Deux codes hypothécaires, celui de Naples et du Piémont, se
sont attachés a reproduire les bases principales du Code civil fran-
s, Au contraire, e Baviére, en Lombardie, dans la Belgigque,
14 Hollande ot dans le canton de Genéve, des voies nouvelles ont

ot6 ouverles ou proposées, et notre régime y est lombé dans un
discrédit plus ou moins général. Cetle adoption d’une part, cetle
répulsion de I"autre, sont des faits graves doul les causes doivent
éire reclherchées.

Lorsque les royaumes de Naples et de Piémont interrogent les
antiquités de leur droit, ils n’y trouvent, avec les lois romaines,
que le secret de 'hypothéque, qui a cessé d’étre en harmonie
avec les besoins el les idées de Pepoque actuelle, et qui ne reveille
plus nulle part ancune sympathie (1). Mais on sait combien il est
diflicile de rompre d'une maniére compléte avec le passé. Arri-
ver toul d'un coup d'un systéme ol Lous les droits réels se trans-
mettent sans publicité, a une théorie qui les soumeltrait lous sans
exception a une manifestation extérieure aussi large que possible,
serail une transition trop brusque et trop lasardeuse. Lesprit
Lemain, au milieu méme de ses guiits d'innovalion, aime a s’ar-
réter de degré en degré pour demander conseil a la réflexion, 11
était donc naturel que la premiére tenlalive faile pour sorlir de

Phypothéque occulte, aboutit @ une composition entre le secret
absolu el la pubhcité absolue du droit hypothécaire; et des lors
le Code francais, qui offre précisément 'expression de cette tran-
saction, dil paraitre au légistateur napolitain el piemontais e
type du meilleur systéme. Ajoutez a cela Padmiration et quelque-
fors méme Uengonement gue le Code Napoleon avait excité chez
Ietranger aussi bien qu'en France, a cause de la précision de ses
formes, dela clarté de ses dispositions, el ds 'avanlage que pré-
sente la coditication moderne comparée au chaos de 'ancien
droit; faites ensuite la part de habitude, qui, pendant Voccupa-
tion frangaise, avait popularisé le systéme hrpothécare du Code
Napoléon, et avait allesté sa supériorilé sur le régime fécond en
déceptions qui Pavait précédé ; alors on s’expliquera lacilement,
pourquoi Ja révision du Code francais, ordonnée en 4815 par le
roi de Naples et terminee en 4839 (21, n’amena dans la malicre
des hypoulieques que des modifications secondaires, ¢ui ne
touchent en rien aux idées méres du systéme; el pourquoi aussi

(1) Nulle part! i~ vais trop loin. Car je vois, par la lcclure des journaux, que
la iiiambre des comva unes d’Angleterre, 3 la wajorité de 161 voix eenlre 43, a
rej-le le bitl présenté par ford Brousham pour Lenregistremenl des acles rila-
tils aux proyrietés immobiliéres et pour la publicilé des delies conlraclées par
les propriélaires (ouciers. ‘

2) Vuy‘rz dans la Thémis, . 2, p. 13, un arlicle de M. Romanazzi, napoli-
lain. Le Code révisé fut déclaré exéeuloire a partir du 1er seplembre 1819,
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I'édit piémontais du 16 juillet 1822, qui établit Ia publicité et Ia
spécialité & partir du 1° janvier 1823, est a peu pres taillé sur le
modele du Code Napoléon (1). Dans un moment ot les dynasties
anciennes avaient repris leur place, o les conquétes de Napoléon
n'existaient plus qu’en souvenir, et ou il se faisait une sorte de
réaction contre la domination de la Frante, ce fut une cuvre de
sagesse, et dont il faut savoir gré au legislateur napolitain et pié-
montais, de n’avoir pas rétrogradé jusqu’a I’hypothéque occulte,
qui semblait plus en harmonie avec les principes du gouvernement,

Les légéres modifications dont j’ai parlé pouvant servir au per-
fectionnement de quelques pariies de notre Code, ou tout au meins
a meltre en lumiére les ¢léments d'une coniroverse toujours
utile, je ferai connaitre rapidement ici celles qui ont le plus d'im-
portance.

Tout en disposant que le défaut d’inscription ne peut éire op-
posé & la femme ou au mineur, le Gode napolitain a cru devoir
mettre en mouvement ui plus grand nombre d’agents que le Code
francais, pour procurer I'inscription des hypothéques iégales. I
ordonne aux nolaires qui recoivent des actes de conslitulion de
dot, de prendre inscription pour la femme, & peine de destitution
et de dommages et intéréts (2). De plus, le juge de paix et son
greffier ne doivent pas délivrer des expéditions de déliberations du
conseil de famille sur la tutelle; si on ne leur justifie de Vinscrip-
tion prise sur les biens du tuteur. (Art. 2027, 2029, 2031:)

Lorsque le mariage est dissous, ou que la minorilé a cessé, le
méme Code veut que Ja veuve et le mineur prennent inscription
dans le délai d'un an, a compter de la dissolution du mariage ou
de Ia majorité. (Art. 2032, 2033.) Cette disposition réalise un veeu
émis par M. Grenier, pour améliorer le systéme du Code Napo-
léon (3).

Suivant 'art. 2014 du Code napolitain, les contrals passés en
pays étranger ne sont pas dépourvus detout effet hypothécaire.
Seulement, les tribunaux napolitains doivent en prendre connais-
sance et en erdonner l'inscription, s’il y a lien (4). Cette disposi-
tion me parait beaucoup plus juste gue celle de notre art. 2128,

qui rend absolument inefficace la stipulation d'hypothéque con-

ventionnelle, contenue dans un contrat passé en pays élranger

(1) Voyez l'analyse de cet édit, dans la Thémis, {. 3, p. 225, arlicle de
M. Jourdan.

(2) Thémis, t. 5, p. 235,

(3) T. 1, p. 524. .

(4) 1 contratti fatti in paese slraniero, secondo le leggi del fungo, possono
produrre ipoteca sopra i beni esistenti nel regno, allorche fallone esame dal
tribunal civile della proviucia o della valle, inlesd il publico ministero, con-
sentenza ne sari ordinala Viscriztone.

L ]
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On verra plus bas (1) les motifs de la préférence que jaccorde a
cet égard au Code napohtg%n. o L

Quant au législateur piémontais, il est entre moins vivement
que le Code des Deux-Siciles dans I'imitation du Gode francais,
On y sent, de temps en temps, une tendance a se rapprocher du
droit romain; ¢’est ce que I'on apercoit dans la dispense indéfinie
d'inscription accordée aun fisc, au vendeur, au copartageant, ala
femme mariée, aux enfants sur les biens du pére administrateur.

Les priviléges y sont multipliés bien au dela des bornes tracées
par noire Code, et ils ont effet du jour de leur date, pourvu qu'ils
soient inscrits dans les trois mois, ,

Pour mieux assurer I'inscription de I'hypothéque légale de la
femme, on exige, de méme que dans le Code napolitain, que le
notaire prenne inscription ; et comme il pourraitignorer la situa-
Lion des biens, on ordonne qu’elle sera signalée au notaire par
le mari, qui, pour le dire en passant, est un assez mauvais indi-
cateur des renseignements qu’on recherche, puisqu'il a intérét &
les dissimuler, et 4 rendre illusoire la sollicitude de la loi.

Ce qu'ily a de singulier dans un code pour qui I'adoption du
systéme de la publicité semble avoir été un sacrifice, c’est que
Ihypothéque légale du mineur est soumise & I'inscription,

Le montant de la surenchére est fixé au sixiéme.

Lerenouvellement desinscriptions n’est plus nécessaire lorsque
I'immeuble hypothéqué a été vendu judiciairement avant la pérem-
tion de Yinscription; lorsque, par l'expiration du délai accordé
aux créanciers pour demander une nouvelle vente, le prix de I'im-
meuble se trouve définitivement fixé ; ou lorsqu’il s’est introduit
une instance geénérale de discussion. On a voulu trancher légis-
“lativement des questions qui, chez nous, sont dansle domaine de
Finterprétation. Quoique les solutions données par le législateur
piémonlais soient exactes, on pourra cependantse convaincre, par
ce que j'ai dil sur ce point dans le couranb de cet ouvrage (2),
qu'il est Join,d’avoir apergu et embrassé toutes les difficultés qu’il
voulait prévenir.

Telles sont & peu prés les innovations que Fon remarque dans
les deux codes imisés du sysiéme frangais. Du reste, rien n’est
changé a la théorie du Code Napoléon sur la transmission du droit
de propriéle & égard des tiers: dans le concours de deux ventes
faites par le méme propriétaire, la préférence appartient au pre-

(1) N° 511, :

(%) Nos 717, 718, Yindique la les projels auxquels on s'élait arrélé, dans les
discussions récenles de fa réforme hypothécaire en France, en vue de Irancher
législativement, comme a fail e législateur piémontais, les difficuilés que ce
point a soulevées dans la praligue,
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mier acquéreur, quand méme le second aurait été plus diligent
pour transcrire (1). ~

Des tentatives plus hardies se rencontrent dans le Code hypo-
thécaire bavarois, dans la législation que I'Autriche a donnée au
Milanais sur les hypothéques , dans les projets de Gode génevois
et belge, ainsi que dans la loi hollandaise du 28 avril 1834.

Le Code bavarois et V'édit milanais n’ont reculé devant aucune
formalité ni devant aucune consideération, afin d’assurer sur des
bases solides le crédit entre particuliers, Tous les droits réels qui
pésent surle gage immobilier donné au préteur ou sur la propriété
vendue a I'acquérenr, doivent étre mis au grand jour. On a voulu
que le créancicr ful complétement sir que son hypothéque ne
pourrait le trahir; on a voulu que I'achelear ne piit, sous aucun
prétexte, redouter des évictions inattendues. Pourarriver ace ré-
sultal, il a été décrété que lorsque le propriétaire aliénerait sa

" chose a deux proprictaires dillérents, la propricté fit accordée &
I'acquéreur le premier inscrit, quelle que fat d’ailleurs la date du
titre (2). ‘

Tout individu qui prétend exercer, sur un immeuble possédé
par un tiers, un droit réel, soit a titre de servilude (3), de clause
résolutoire, de possession, de bail, d'usufrnit, d'antichreése, de
droil de retour ou de rachat, de disposition & charge de rendre ou
fideicommis, soit & titre d’hypothéque conventionnrlle ou legale,
doit justifier d'une inscription existanie au momentde Ualienation
faite au tiers détentenr \4). A défaut de quoi, ilest déchv de tout
droit de suite, elil n’a qu'une simple créance conlre celul avec
qui il a contracté.

L'inscription est nécessaire, soit que le droit de propriété inté-
gral ou partiel ait été transmis par acles entre vils, soil qu'il ait
élé transmis par succession ou lestament,

Nul ne-peut perdre sa propriélé, sans I'inscription du titre de
déchéance. : :

Pour mieux garantir encore les tiers détenteurs contre les ré-
solutions pour survenasice d'enfants, ou contre les aclions en
nullité ou en re:cision, laloi veul d’une part que le donateur n’ait
contre le donataire qu'une aclion personnelle, de l'autre que les
aclions en nullité ou en rescision soient soumises a une preserip-
tion (rés-courte, -

Lorsqu’il s’agit d’un droit litigieux, le prétendant droit peut
prendre une inscriplion provisoire appelée prénolation; el sisa

(1) Arl. 2081 du Code napeolilain.

(2) §§ 432, 40, ¢dil midanais, : o

{3) Dans l¢ Code bavarvis, la servilude es! dispensée de Vinscription (Thé-
m's, L. 6, p. 147), .

(4) § 445, édit milanais. Code lavarois conferme.

T S,
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prétention se vérifie, celte prénotation devient inscription défi-
nitive avec effet rétroactif au jour de sa date (1). .

Les cessions d'hypothéque sont également assujetties a I'inscrip-
tion, en sorte que les cessionnaires ne courent pas le risque
d’étre trompés par des transports antérieurs qu'ils ignoraient (2),

La tenue des écritures est combinée de la maniére suivante.

Une premiére colonne contient:

1> La désignation individuelle de la propriété ;

De plus son eslimation,

Lestimation sert de boussole au prélenr, qui peut calculer avec
son seconrs si les charges qui grévent I'immeuble lui permetiront
de rentrer dans ses fonds, '

2° Les droits réels, tels que dimes, droits seigneariaux, servi-
tudes, etc., dont la propriélé est grevée; .

Les prénotations,

Cette subdivision de la premiére colonne détermine I'état de
I'immeuble a I'égard des tiers,

La deuziéme colonne contient:

1° La désignation du possesseur; .

2> 1indicalion de son titre et les restrictions qui le limitent ou
peuvent le faire résoudre, telles que réserve d'aliments, faculté
de rachat. ‘ .

Cette deuxiéme colonne indique I'état de I'immeunble dans ses
rapports avec son possesseur actuel , et par elle, le eréancier ou
'acheteur apercoivent d’un coup d'eil les chances d'éviction qui
pésent sur celui avee qui ils contractent.

. La troisiéme colonne contient :

1° Les hypothéques dont la chose est grevée.;

2* Les cessions d'hypothéque, qui fontapercevoir le mouvement
de la créance hypothécaire;

3° Les radiaticns d’hypothéque. ,

L’inscription liypothécaire s'effectue en indiquant :

Le montant de la créance, méme indéterminée ;

La nature et la date du titre ;

Le taux de I'intérét ;

Le créancier;
~_ Les changements survenus dans la créance par payement par-
tiel ou intégral; .

Les changements survenus dans la personne du créancier (3).

(1) Code bavarois, Thémis, 1. 6, p. 199,
(2) Idem, p. 200. ’, P
. (3) Code bavarois, t, 6, p. 196 et suiv,
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Deux tables indiquent, V'une le nom des propriétés inscrites ,
Pautre celui des propriétaires.

Par cet apergu des principes fondamentaux des Godes bavarois
et milanais, on voit que le Jégislateur a laissé bien loin derriére
Iui non-seulement le Code civil francais, mais encore la loi de
brumaire an vi, que ce méme Code avait cependant trouvée trop
prodigue de publicité, soiten ce qui concerne la transmission de
* la propriété, soil en ce qui concerne les hypothéques légales.

Un respect si exclusif pour la publicité la plus absolue, une ap-
plication si vive et si énergique d’ un principe dont nos législateurs
n’ont jamais voulu user que partiellement, ne saurait s’expliquer
que par le seul amour de Ia logique. Si celui qui donne des lois &
un peuple n’était que logicien, il aurait bientot fait le désespoir
de ses sujets, et les hommes qui ont formulé le Code bavarois (1)
et 'édit milanais avaient assez de lumiéres, pour savoir que la
meilleure législation n’est pas celle quiest 1a plus fidéle aux régles
inflexibles du syllogisme, mais celle qui s’adapte le mieux aux

meurs d’une nation. C'est, en effet, dans les vieux usages de I'Al-

lemagne qu’il faut chercher la source dusystéme dont nous venons
d’esquisser les traits principaux, Elle est 1a tout entiére, et non
dans des théories imaginées dans le cabinet, et déduites, la dia-
lectique & la main, sans tenir compte de I'élat des peuples,

Lorsqu’une nation en est encore a son époquc féodale (2), et que
I'idée abstraite de morale et d’¢quité n’a pas encore pénéiré dans
les profondeurs de la société, le législateur est obligé de frapper
Jes sens grossiers de I'homme par des rites symboliques et des
formes palpables, qui gravent dans sa pensée les actes de la vie
civile, qui lui en rappellent I'importance, qlui I'enchainent aux
obligations qui en decoulent. Le droit n’est alors qu’une sorte de
drame, ot chaque contrat s’exprime par des solennités mimiques,
des emblémes, des paroles sacramentelles, etc. , ete. De la les for-
malités de I'hommage lige et simple, la procedure si minutieuse
des épreuves, I'offre d'un gazon ou d’un fétu pour signifier et
opérer la tradition d’'un immeuble, et tant d’autres cérémonies
semblables, dont le droit était surchargé an moyen age. Dans
opinion de cette époque, on ne pouvait concevoir l'aliénation
d'un droit par la seule volonté des parties, et sans le secours d’un
acte exprimant, par un fait extérieur et allégorique, que I'ancien
propriétaire se dépouillait , et que 'acquéreur était investi a sa
place (3).

(1) Le Code bavarois a été rédigé par M. Goenner, savant jurisconsulle.
Thémis, t. 6, p. 193.

(2) Sur le caractére des époques féodales ou arislocratiques, veyez admira-
ble ouvrage de Vico, intitulé Scienze nuova (Science nouvelle), et traduit par
M. Michelet. . :

(3:1) Ytico a mis dans toul leur jour ces vérités si importantes dans Vhisloire
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(Vest dans ces antiquités du droit féodal qu’est 'origine du nan-
tissement , du vest et dévest, des euvres de loi, etc.. pratiqués
‘d’abord dans toute 1a.France avec des modifications diverses, res-
treints ensuite a certaines provinces, connues sous le nom de pays
de nantissement, et toujours maintenus dans la Belgique et I'Al-
lemagne, ou les formes féodales se sont perpétuees avec plus de
ténacité que partout ailleurs. Sans doute les progrés de la civilisa-
tion ont modifié ces formes. Ce qui n’était qu'une procédure réel-
lement en action s’est converti en une procédure écrite; mais le
sens en est resté le méme; et pour ces peuples, I'aliénation du
droit de propriété, partiel ou intégral, n’a jamais pu se détacher
de la nécessité d’une tradition imitative, a défaut de tradition
manuelle, et d’'une manifestation solennelle et éclatante.

On concoit, maintenant,commentle régime hypothécaire adopté
par le Gode bavarois a pu facilement s'implanter sur un terrain
de longue main préparé, par 'emploi des formes nationales né-
cessaires pour la transmission du droit de propriété. Depuis le
milieun du siécle dernier, ce régime hypothécaire est en plein usage
dans la Prusse et dans I'Autriche, et il ne parait pas qu’il ait
éprouvé d’entraves dans sa mise a exécution (1). La, d'ailleurs ,
corame en Baviére, la tenue desregistres des droits ree!s est sin-
gulierement simplifiée par I'existence de grands domaines, par
-Timmobilité dont plusieurs sont frappés 4 raison de subsliitutions
fidéicommissaires, par une législation sur les successions qui ne
tend pas, comme en France, a diviserindéfiniment la propriéié (2).
La papularité dont ce systéme hypothécaire jouit en Autriche, dit
suffisamment pourquoi empereur a voulu l'introduire dans ses
‘états du Milanais.

M. Bigot a cherché a fiétrir ces usages de I'Allemagne et de la
Belgique, en les représentant comme le résultat de I'oppression
des seigneurs féodaus, qui, afin de multiplier leurs droits de mu-
tations, ont assimilé la constitution d’hypothéque a une aliénation
effective, et ont entravé les transmissionsde la propriété par mille
* formalités, pour qu'aucune n’échappat a leur avide surveil-
lance (3). Mais c’est fausser entierement la vérité de ['histoire.
Que les financiers de la féodalité aient profité dans leur propre
intérét de coutumes qui facilitaient la perception de certains im-
pots; quils aient méme régularisé ces coutumes dans un but d’in-
vestigations purement fiscales, ¢’est ce que je m’empresse de re-
.connaitre, Mais il n’en est pas moins vrai qu'en elles-mémes, ces
coutumes sont indépendantes de leurs inventions, et que leur

(1) Rapporl de M. Girod sur le projet de Code génevois. Thémis, t. 9, p. 19,
(2) M. Jourdan, Thémis, L. 6, p. 202. :
(3) Confér., t. 7, p. 80, 81, 82, '
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racine se trouve dans Vintimité méme des mceurs du moyen
age (1). -

Ce régime hypothécaire, si heureusement pratiqué en Alle-
magne, une commission égislative I'a” proposeé, le 21 décembre
1827, a Yadoption du conseil représentaiil du canton de Ge-
néve (2). Le projet de loi a été rédigé en grande partie par M. Bellot,
conservateur des hypothéques depuis quinze ans. Le rapport habi-
lement travaillé, ouvrage de M, Girod, contient la critique la plus
‘compléte et la plus spécieuse du droit hypothécaire, que le Code
Napoléon a établi 3 Genéve lorsque ce pays faisait partie de la
France. M. Girod lui reproche de s’étre placé en arriére de ce
que la Joi du 41 brumaire an vn avait ordonné; d’avoir permis
aux hypothéques légales des femmes et des mineurs de ne pas se
promuiguer ; d’avoir enliérement négligé les moyens de constater
que I'immeuble, objet du contrat et de la garaulie, appartient-d
I'individa qui se représente comme propriétaire, elc. ; les dispo-
sitions que nous avons vues dans le Code bavarois et dans I'edit
milanais sont propesées comme infiniment préférables; Vinscrip-
tion de tous les droits reels, les prénotations, la publicité des
cessions d’hypothégues, passent dans le projet de loi précédées
d’'un commentaire lumineux pour en faire sentir les avantages;
enfin les objections tirées de la grandeur de ces innovations, de
I'encombrement des registres, de I'immense responsabilité impo-
sée au conservateur, sont réfutées.avec soin, et donnent licu &
deux mesures imposantes : la premiére, ¢’est que les inscriptions
seront affranchies du renouvellement décennal qui complique
inutilement les écritures; la seconde, c'est la création d'une
caisse 'indemnité ol se puiseront les sommes dues pour vices
dans la tenue des regisires, et qui sera dotée du dixicme de ce
que V'Efat aura regu pour droits pergus par le conservaleur (3).
Je dois faire observer, au surplus, que ces projets de réforme en
sont, a I'heure qu'il est, an point ou le rapport de M. Girod les
a laisses.

Le projet du Code belge contient des innovations motins Jarges,
mais cependant profondes. Ce projet, présenté en 1824 aux
Etats-généraus, devait se coordonner avec un projet de Code ci-
vil, dont I'une des bases élait que la propriété des immeubles ne

(1) Je Lrouve la confirmation de ces idées dans un pelit écrit dz M. Cooper
qui traile des formalilés intrinséques des actes translalifs de propriété (Luon-
dres, 1831). Ce savant jurisconsulle anglais reconuail que les (ranscriptions
et regisirations en usage chez les peuples du Nord n'ont pas élé introduiies
originairement par une pensée de crédil public, mais bien comme moyen plus
prompt ¢t plus facile de remplacer I'ancienne tradition (p. 56, 57).

(2) Thémis,; t. 9, p. 1 et cuiv, .
(3) Cet intéressant rapport se trouve dans la Thémis, t. 9, p. 1 et suiv.
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pourrait étre transférée que par la transcription (1}. Or, pour
peu gu’on ait etudié !'lusto:re du droit, on sait combien ‘de faci-
lités offraient les anciens usages belges pour soumettre a un té-
moignage public les mulations de d!‘OE[S réels!! Quant aux
hypothéques considérées isolément, le lqglslaleur semble avoir (2)
fail tous ses efforts pouc rompre les habitudes que la longue exis-
tence de notre Code avait fait germer en Belgique. II propose
d'abolir les hypothéques légales du trésor, des mineurs et des
~ femmes, et de n’admettre ces hypothéques qu’autant qu’elles se-
raient conventionnelles el spéciales. 1l entre par 1A dans le vieux
systeme attest¢ par Voét (3), et qui n’accordait a la femme
aucune hypothéque légale (4). Ll proscrit I'hypothéque judiciaire
et 'hypothéque générale. 11 veul que toute hy.ppl.'héquq soit con-
tractuelle, spéciale et publique. Quant aux priviléges, ils doivent
cesser d’attribuer un jus tn re; ils n’ont plus de droit de suite,
et n'ont d'effet qu'enlire créanciers d'un débiteur commun. Les
créanciers privilegiés ne sont préférables qu’aux chirographaires,
mais ils sont primés par les créanciers hypothécaires. Cest la
resurrection de la théorie du droit romain (5), que le droit fran-
cais avait depuis bien longtemps renversée. Or, on sail qu'avant
la révolution qui a rompu les liens de la Belgique et de la Hol-
lande, le gouvernement du roi Guillaume était loin de venir cher-
cher en Francé®des autorités, et qu'il se laissait diriger par cetle
pensée, « qu'il fallait autant que possible des Codes qui éloi-
. » gnassent les Belges des institutions francaises (6}, »

Aussi, I'un des premiers actes du gouvernement provisoire
établi en Belgique lors dé la révolution de 1830, a-t-il été de
rapporter les projets de Code préparés par les ministres du
monarque hollandais; et la révision du systéme hypothécaire
qu'ils avaient médilée a été englobée dans celte proscription. La
Belgique reste donc soumise au régime hypothécaire du Code
Napoléon. Je n’y connais qu’une seule modification, résultant
d'une loi du 22 décembre 1.8'28, qui a stalué « gu'a partir du

(1) V. 1a Revue étrangére, t.1,p. 102 ¢1 su.v., el surtoul p. 641. Nous ne
Is\zimrFim}e_i lrop recommander au public studieux cet intéressant recueil, publié psr

. Feelix, :

(2) V. Vanalyse que M. Jourdan a faite de ce projel dans la Thémis, t. 7,
p. 53 el suiv. Ce juriscdasnlle a cru a torl que dass le nouveau sysléme pro-
posd, Ualiénalion de Ia propriété devail rester sous Pempire des disposilions de
notre Code Napoléon,

() Lib. 20, 1. 2, n° 20. V. ¢nfrd, ne 417, note.

. (4) M. Jourdan dit qu’it ne peut deviner les molifs de celle jnnovalion du
projel du Code belge, et il selivre A des conjectures assez éloigndes, p. 56,57.
Il me semble que ies anliquités du droit hollanlais expliquent clairement celte
privalion de I'hypothé,jue lézale,

(6) Infra, nos 18, 19, 20,

__(6) Thémis, t. 1, p. 90, article sur les Codes nouveaux qui se préparen! en
Europe. V. aussi méme ouvrage, t. 3, p. 188, nu passage de i'exposé des prin-
Cipes qui ont dirigé le législateur belge daus la refonle du Code francais,

b
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» 1< janvier 1829, il n'y aurait plus lieu au renouvellement dé- '
» cennal des inscriptions portées sur les registres hypothécaires,
» en veriu de lalégislation en vigueur (1}, » :

(1) L'état de choses que je signale ici a été changé par la lot récenle du '
16 décembre 1851, qui réalise, en Belgique, la réforme du 1égime hypoiheé.
eaire. Préparée, dés 'année 1818, par une commissi»n composée d’hommes dont
Texpérience e! les lumiéres étaienl a fa havteur de latiche, cetlie rélorme a pris
pour point de départ cette idée qu'un bon sysiéme hypothécaire ne saurait elre
concu sans se coordonner aveé le ‘droil qui préside a ia trasmission de la pro-
priéte (V. infra, p. xxvi). De 13, la division de 1aloi en deux porties dis-
tincles : la premiere, sous le litre de hispositions préliminaires, se rapporle &
1a Lransmission des droits de propriélé etautresdroils réels; la seconde comprend
dans une sériede neuf chapitres, les changements faits au titre 18, liv. 3 du
Eo:ile‘ Napoiéon, et & quelques ?rudes épars dans d'aulres parties du méme

Dans la premiére parlie, 1aloi beige, proclamani la nécessité de Ia publicilé,
organise la transcription et détermine successivement ensuite les acles qui y
sonL sujels, le mode suivant lequel elle doil 8ire effectuée, et fes effets quelis
produit. A cel égard, on'péntl voirquelle est Péconomie de la loi" dans Vanalyse
3ui a 66 faite par M. Ponl (Revue de législation, awnée 1838, 1. 3, p. 385-395)

es travaus de la commission et du projet du Guouvernement : le senl ehange-
ment notable qui ait été fait an projel par laloi, consisie daus le mode de irans-
criplion. L'acte dojt &tre Lranscrit en enlier, d’aprés laloi, fandis que, d'apres ig
projet, il suflisait de cerfaines annotalions délerminées, prises parle conserva-
teur sur une copie aulheclique qui lui étail présentée, et devail resler déposée
A son bureau, — Je reviens la-dessus, infra, sous I'art. 2181, 4 Y'occasion du
projet de loisur )a transciiption récemment présenié en France. o
"' La seconde partie Lraile des privilézes el des_hypothéques. Les priviléges
appelaienl moins que les hypolheéqurs le secours de 12 reformey aussi ne sont-
ils- Pobjet d'aucune de ces mod.ficalions fondamenlales qui constiluent un
sysléme nouveau. Je signale sealement Jes tendances de Ja loi & mellre ses dis-
pusilions en rapport avec les principes d’humanilg, de justice et d'ordrepublic,
mieux encore que nel'a fail 1e Code Napotdon, Je signale aussila disposilion
de I'art, 28, qui; calqué surlelexte proposé récemment en France par M. Rouher,
dans la discussion de 1a lot sur {a réforme dn résime hypolhécaire, a eu pour
objel de tempérer les effels de Vaclivn résoluloire,

" C'est surtont dans la partie de la loi relative aux hypothéques que se trou-
vent fes innovations essentieltes. Le chapilre 3 commence, & cet ézard, par des
disposilions gpénérales qui reprodvisent les arlicles 2114 3 2420 da Code Napo-
léon, saul deux modificalions imperianles qui se rappoitent, l'uue A la déter-
mination des biens susceptibies d &tre hypothéqués, aulbre a la division des
hypoihéques. Sur le premier point, la Joi comptéle I'art. 2118, en ajonlanl aux
biens qu'il énumere comme susceplibles d'éire hypolhéqués, les dioits d’usu-
fruitl, d'emphytéose et de supeificie, el en imposant au eréancier 'oblizaticn de
respecler svil les venles de coupes de bois faites'de bonne foi, soit 1es baux
conlraciés aussi de bonne foi aprés 1a constilulion del'hypolhdque, sauf néan-
moins réduction de cesbaux’s'ils excédent neuf annédes, — Sur le second point,
la loi supprime Vhypothéque judiciaire, el sans lenir comiple A ‘cel ézard des
propositivons laites par 1a comnnssion el reproduiles dans le projet du Gouver-
nement, elle supprime celle hypolliéque sans rién mellre a'ia ‘place, érariant
ainsi la dounée du projet primitif quu avail créé Uopposilion immobilicre et
‘Tavait substilude & I'hypolh@que judieiaire. - ' o :

Néanmoins, la toi reconnait encore trois espéces distinctes d'hypothéques.
L’liypothéque est 1égale, conventionnelle, lestameritaire, —Les disposilions de
la loi sur hypotheique convenlionnelle reproduisent les art, 2124 & 2133 du
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Mais les tenlatives d’innovation qui avaient trouvé la Belgique
rebelle, ont été conduiles avec plus Qe succés dans la'Hollande
rh-tobiet L e T ST PN R e i

T

Code Napnléon, saul cerlaines modificalions soit dans la rédaction, soit dans
1e fond méne des chnses, mais dans lous Jes cas assez pen considérables poue
ue ‘je‘croie ne 'pas devoir m’y arréler ici. — Je ne disrien non tlus de 1'hypo-
aque lestamentaire, sinon qu'élle a é1é introduite ‘pour donner au testateur
le moyen d'assurer te payement d’une-detie ou d'un leg=, el qu’eile a sa raison
d'dira dans la suppression, en principe, des hypolidques générales, cetle sup-
préssioh entrainant comme conséqurnce celle de I'hypothéque réstltant de I’ar-
ticle 1017 ‘du'Code Napiléon. — J'arrive dooc A 1hypothiéiue tégale; c'esl plus
particoligrement A celte hypothéque qui Ia réforme s'es attachée. | cobe
‘v{a-Joi- helge ajoule au’lexte de V'art. 2120 du Code Napotéon: elle accordeg
en-eflel I'hypothéque 1égale, non-seulement anx femmes, aux mineurs el inter-
dits,a V'Elat, aix communes ‘et aux érablissenients publics, coninve i} est dit
dans cet Brticlé, iais edcoTe aux provinces et aux persomnes placées dans des
établissements d'aliénés. Mais-c’e:U surtout parrappori anx garaniies a fournir
garleslu;gur@ et par les maris, que Vignovalion a é1é sérieuse. La généralilé
de I'hypothéque est 1a régle duns le Code Napoléon ; ¢'est par’exception Seule-
ment et dans des hyPolhéses particutieres quele Code pérmel a cetté hypolhégue
de se spéciatiser (V. notamment tesart. 2140 et 2141).°0rj:ee qui-est Vexception
dans le Code Napoléon, est posé comme une r¢gie.absolue -dans.la loi belge.
Alnsi, quant 3 Unypothéque dela femme, le montant en doil tire lixé dans le
contrat de mariage; élle'dnit &lre Tnterile par le-mari avdntla réiéuraiion du
fidriage ;' el piiis]'pout ‘assurer 1es drolts de la fnime, 1a Ioi luidonne 4 elle-
eémeetelle domne soitanx parents et allids des époux jusqu’au troisiéme t_leégré
inclusivement, soit au juge de paix et au procureur du roi, le droit de requerir
‘inscription s ?g resle, .en cas d’ipsuflisance de la garantie “délerminde par le
dntrat de darfae,*comm+ aussi pour toutes -causes de recours que 1a femme
peit avoir dontreson’ mati, 1l Yul est permis dd requérirdes inscriplions, au cours
du - mariage et en verlu de Pautorisalion duprésident. du-Lribunal, sauf ie droit
du mari de demander ensuile que ces inscriplions soient resireinles aux immeu-
bles suffisants pour garantir les droils en raison desquels elles auraient é1é
prises;—* Quant aux-mineurs, d-louverture de la tulelie, si 1a personne appelée
- l'exercer ~posséde des prapriélés fonciéres, le conseil de famulle désigue celles
qui seront frappées d’hypothéque, et fixe 12 somme pour laquelle Vinscription
sera prise; la 1ot prend -avec soin les précautions les plus propres a assurer .
que la formalité de Uinscription sera accomplie. — $’il est reconnu que le
tuteur n'a:pas d’immeubles ou-qu'il wen a pas de sgffisanis, il peut élre
tenu-de verser dans Ja eaisse des dépdis et consignalions les capilaux mubi-
liers du’ mincur, en altendanl 'emploi qu'il en doil faire dans Ja mesure &
fixenpar Ie ppnseﬂ' de famillé, - suivant la- prescriplion de 1'art. 4’:‘,5 du Code
Napoléon. Si dans le-cours de la tulelle, fes garanties fournies par Je tuteur se
frouvent modifiées, le conseil de famille peul en exiger de nouvelles, dans le
cas out les. premiéres seraienl devenues insuffisantes, ou les restreindre dans
'tg cas-out elies seraienl devenues évidemment excessives. —Enfin, pour assurer
Fexécution des délibéralions du consell de famille, en ce qui concerne les
fnscriptions hypolhéuaqus, Vart, 63 dela loi preserit 1a lenue an grefle de
chaque justice de paix, d'un éiat de toutes les tulelies ouverles dans le canfon,
aves obligation au greflier d'envoyer ehanue année au procureur du roi de son
a-l:r-nndlssamenl-cnine.de cet éial, et néeessité pour le tribanal de -slatuer; tant
@office que surles réquisilions du minislére public, ce qu'il appartiendra, sur
e vu-de I'dlat.- : - o S e ol o
Ces classitications établies, la ot eonsacre d’une maniére absolue le principe
que « sans inscription pas d’hypothéque, » et supprimant les excepliops faites
par I'art. 2135 du Code Napoléon en faveur des femmes, des'mipneurset: des
interdils, elle dispose généralement et sans réserve « quentre créanciers, 'hy-
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séparée de son heureuse rivale. Le gouvernement vient d'y faire
adopter, en 1834, le systéme hypothécaire dont j"ai esquissé tout
a I'heure les traits principaux (1). La propriété ne s’y transmet
done désormais que par le secours de la transcription. La loi ne
reconnait plus d’hypothéques légales, judiciaires et générales.
Les privilégesssont primés par Phypothéque, et n’ont pas de droit
de suite. Les priviléges du vendeur el du copartageant sont abo-
lis. Une inscription ne peut étre déclarée nulle qu'autant qu'elle
ne fait pas connaitre suffisamment le créancicr, le débiteur, la
deite ou le bien grevé [(art. 1264) (2). L'inscription conserve
Phypothéque sans renouvellement (art. 1265). Le délaissement
est supprimé. Le mode de purgement est soumis a des modifi-
calions graves qui ne semblent pas toujours heureuses; par
exemple, la surenchére n’est pas aulorisée, et les créanciers
restent a peu prés désarmés contre les simulalions de prix si
fréquentes dans nes meeurs. ’

Toutes ces réformes, réalisées on projetées en pays étranger,
ave plus ou moins d’étendue, doivent avoir pour nous une im-
portance d’autant plus grande, qu’il existe en France une opinion
sinon générale, du moins trés-imposante, qui tient en grande
méfiance le systéme hypothécaire qui nous régit. Aprés 'enthou-
siasme que le Code Napoléon excita a sa naissance, sont venues
la réflexion qui a refroidi bien des admirateurs, et la pratique
qui a fait naitre plus d’'un mécompte. La critique a éleveé sa voix;
et quand elle a eu pour organes des hommes tels que I'infortuné

» polh&que n’a de rang que du jour de Uinscriplion prise sur les regisires du
» conservaleur, dans la forme el de la maniére prescriies par laloi.» (Arl.81.)

Enfin la loi régle dans autant de chapilres distincts le mode de 1'inscrijtion
des priviléges el des hypolhéques, 1a radialion el réduction des inseripiions,
Veffel des priviléges el hypothéques conlre les liers détenteurs, exiinetion des
privilézes et hypothéques, te mode de purger les propriétes des priviléges et
hypothéques, entin la publicité des regisires el ia responsabililé des conserva-
teurs. Dans ces divers chapitres on peul relever encore des modilicalions assez
nombreuscs; mais elles ne sont pas a beaucoup prés aussi considérables que
celles dont je viens de parler. Parmi cetles qui me paraissent le plus dignes
d’étre signalédes, j'indigue ceile de V'arl. 87, qui porte de deux années i trois
le droit de collocalion pour les intéréls, el appligue le principe au privilége
comme 3 I'hypothéque; celle de 1'arl. 90 qui fixea quinze ans le temps pendant
Yequel 'inscription conserve ses effels, en ajutant toulelois que Vhypothéqus
des mineurs, de la femme maride, elc., est dispensée du renouvellement jusqu’a
Yexpiraiion de Fannéde qui suit la cessalion de la intelle ou la dissolution du
mariage; enfin celle de ’arl. 103 qui, en maintenant l1a prescriplion parmi les
causes extinclives de 'hypothégue ov du-privitége, dispose que le tiers déten-
teur ne pourra invoquer gue la prescriplion de ircnte ans. — Telle est I'éco-
nomie de la loi qui régit wainlenant les priviléges el les hypolhéques en
Belgique.

(1) V. 1aloi {out entidre dans la Revue étrangére, 1.1, p. 640 et suiv.

(2) V. mon comm. de Vart. 2146, 1. 3, €l ma critique de 1ajurisprodence de
la Cour de cassalion.
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Jourdan, ravi trop tota la science du droit qu’il éclairait de la
vive lumiére de ses apercus historiques et philosophiques, elle a
arlé un langage véhement, incisif, je diral presque accusateur,
e travail hypethécaire du législatenr de 1804 a éte immolé sans
pitié aux conceptions plus avancées de nos volsins d’Allemagne ;
I'euvre de Napoléon, de Portalis et de Treilhard a été stigmati-
sée. comme un chaos d’éléments hétérogines, de dispositions inex-
plicables, d’antinomies insolubles, ne produisant que lourment pour
les interpréles et procés pour les justiciables (1). Puis, esl entré
dans la lice un homme que la France pleure encore, Casimiv
Périer, qui voulut I'ordre avec la fermete d'un grand caractére,
et le progrés avec la maturité d’'un genie sage el prudent. Notre
systéme hypothécaire lui avail paru tellement vicieux, qu’en 1827
il ouvrit spontanémenl un concours, pour indiquer les améliora-
tions qui pouvaient lui rendre la confiance _publiq_ue, et.11 crea un
prix de 3,000 francs pour I’auteur du mémoire qui aurait le mjeux
atteint ce but. « Depuis longtemps (écrivait-il aux journaux, le
» 5 février 1829), tous ceux qui s'intéressent a la prosperilé so-
» ciale, s'affligent d’en voir le développement entrave PAR LES
VICES DE NOTRE SYSTEME HYPOTHECAIRE, dont les principaux ef-
fets sont d’¢loigner les capitaux des préts sur immeubles, et de
maintenir la disproportion considérable et facheuse qui exisle
entre Vinlérél dans les emprunts surla propriété, et celui que
présentent les autres opérations de méme nature. Le commerce
etl"agriculture réclament également, dans cette partie de notre
Jégislation, des améliorations qui permeltent d’étendre le cré-
dit dont1'un et Uautre éprouvent un si grand besein, en 'assu-
rant sur la base a la fois la plus large et la plus solide, sur la
valeur immense de notre sol.
» Frappé de ce facheux état de choses, et désirant contribuer &
» en avancer le terme, j'ai propggsé, il y a deux ans, les questions
» suivantes, en créant un prix de 3,000 francs pour auteur du
» mémoire qui serait reconnu Jes avoir le mieux résolues.

~ » 4° Quels sont en France les vices et les lacunes des disposi-

» tions législatives et administratives concernant le prét hypothe-
» caire? '

» 2° Quels sont les obslacles qui s'opposenta la direction des~
_» capifaux vers cette nature d’emploi? -

» 3° Quelles seraient enfin les meilleures dispositions a éta-
» blir pour former sur cette partie le projet de législation le plus
» complet et le plus en harmonie avec les besoins du fise, cenx
» des emprunteurs, et les garanties quont droit d’exiger les
» préteurs, etc. ?

¥ ¥ T B ¥ s v o ¥

(1) Thémis, t. 5, p. 228, 229, Veir aussi p. 481, et 1.6, p. 193.
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. Une 16gislaiion sur laquelle pése une improbation vénue d& i
haut, ef si solennellement manifestée, ne saurait étre absoule, ni
par le grand nom de ges autents, hi par les imifations quells a
produites au dehors, ni par les apologies incomplétes de quelgues-
uns dé ses partisans (1). Le gant Jui a été jeté; il faut qu'elle le
relive, et qu'elle vienne rendre compite des principes qu’elle a pré-
férés, et des motifs de son oplion, Cependant jusqu'a cé jour la
critique_a parlé seule, et la défense est restce muette,  Est-cé
donc & dire que 1a cause est géﬁpilivgment perdue? .
Pour moi, je ne veux me constituer ni le défenseur absolu ni
Padversaire exclusif du régime hypothécaire, objet de tant datta-
ques. De grands défauts existent dans le Code; des lacunes fa-
cheuses s’y font remarquer. Mais, a tout prendre, se§ vices ne
s, ils ne sont pas aussi nombrevx qué
le pensent ceux qui lui reprochent de nuire au crédit, dont de-
vrait jouir la propriété fonciere, Peul-étre que, sous ce dernier
rapport, on ne fait pas assez d'aitention qu'on veutrendre lé ré-
gime hypothécaire responsable d'un état de choses qui tient, en

_partie, a la nature méme de la propriété,

. - : p folie Co LN k3

Quelque simple qu'on suppose la saisie immobiliére, qui est la
sanction de 'hypothéque, 3l faudra toujours des formalites, assez
lenles et méme agsez dispendieyses pour arriver 3 l'expropriation,
Le crédit n’est pas le seul qui ait droit, 3 des garanties. La pro-
priété n'estpas moins fondée a en reclamer; car elle est le plus
précienx de ces hiens inestimables pour. lesquels 'homme _ de-
mande a la sociélé toute sa sollicilude, Or, pour que la propriété
soit cfficacement garantie, il est indispensable que le, débiteur,
qui l'a oflerte comme sitreté, trouve, dans des, formalités pru-
dentes, la-cerlilude que ses créancicrs n’ahuseront pas de sa po-
sition, ne s’enrichiront pas injustement a sés dépens, et feront
vendre son immeuble a sa vraie valeyr. Il faut, de plus, deg pré-
cautions pour que la brusquerje des préteurs ne irouhle pas vie-
lemment la possession des liers détenleurs, el consenle a entrer
avec eux en comple de leurs améliorations. Enfin, lés créanciers
eux-mémes doivent étre rassurés contre la crainte que I'un d’entre

, eux_ne s’empare, sans droit, du gage commun. Tous ces intéréts

compliqués el divers ne sauraient ¢ire pris en considéralion, sans
relarder Ja rapiditg des poursuites, et par conséquent le paye-
ment de ce qui est da, . o

Il suit de 14 qu’on inconvénient grave, et découlant nécessaire-
ment de la nature méme de la propriété, sera toujours inhérent
au prét hypothécaire. G'est que le préteur ne peut espérer une

(1) Dissert. sur le régime des hypothéques, par M. Hennequin (Thémis, 1, 4,
p. 352 el suiv.). Ce celébre avocal ext loin d’avoir abordé toules lvs objections,
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srompte rentrée dans son capital, si a I'échéance le débiteur na
aye pas volontairement; et (':et' m,convemen_t—se préseiite d‘aulam
olis fréquemment, qu’en 'gg_nernl ceux qui empruntent sur hy-
pothéque manquent de crédit persondel, qu'on préte plutét au
sol qu'a eux-mémes, et qu'une detle contractée par un proprié-
taire foncier enamenant ordinairement une autre, I'expropriation
- forcee est le terme ou aboutitson derangement. Je he dis pas que
ce résnltat soit sans exception. Je suis loin de prétendre qu'iln’y
ait aucun prét hypothécaire qui ne soit fondé sur le désordre des
affaires de Vemprunteur ; je reconnais méme que beaucoup d’em-
prunts sur gage immobilier sont contractés par des péres de fa-
mille possésseurs d'un actif solide. Mais j"ai voula faire allusion
al'état de choses malheuréusement signalé par le plus d’exem-
ples. Presque toujours les propriétaires aiment mieux emprunter
que vendre ; et quand ils ont emprunté et que le fardeau des 1n-
téréts les a mis dans Uimpossibilité de restituer la somme, beau-
coup préférent se laisser arracher le patrimoine qui leur est
cher, que de s’en séparer par un sacrifice volontaire. G'est la un
résultat de cet amour du sol;, qui s’exalte si facilement jusqu’a
I'exagératioii la plus mal entendue, tant il a de profondes racines
dans le ceeur de 'homme.

" Plaéez au contriire le prétenr en présence d'un commercant
én possession de tout sdn erédit. Quelle immense différence! Tl
h’en est pas ici comme du propriétaire inconnu qui, sés litres en

'ﬁigiﬁ,‘ééj obligé de solliciter le secours du capitaliste. Le négo-
¢iant accrédite h'a pas besoin d’aller au-devant des écus; ce sont
eux qui viennent lé trouver, Son crédit vaut un titre authentique,
son renotn égalé toutes les garanties. Quicongue a un excédant sur
ses revenus, ou un capital disponible, s’empresse de le déposer
chez lui, en se contentant du modique intérét qu’il lui plait de
lixer. Car Cest lui qui dicté la loi, et hon lui qui la recoit; le pré-
teur 86 croit mdme heuireux qu'il accepte ses fonds, dont peut-étre
il ne saurait que faire, et il trotve uné compensation suflisante de
la diminution du taux des intéréts dans la certitude d'éire rem-
boursé sans frais et sans longueur, solivent a siniple réquisiiion,
Tels sont les avantages de préter 4 la personnée plutét qu'a la
chose, au crédit plutot qu’a la propriéte. Le vrai credit personnel
est toujours prét & rendre, la propricté toujours disposee a diffé-
rer. Le crédit offre sireté et promptitude, la propriété fait ache-
ter |a streté par de longs délais, La condition du crédit persen=-
nel est donc de Vemporter sur la propriété. Youloir changer cela,
¢’est vouloir changer la nature des choses.

Mais cette supériorité du crédit sur le gage immobilier appa-
Tail en caracléres bien plus éciatants, quand c’est I'Etat qui em-
prunte, et que la streté du grand livee de la dette publique est
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protégée par l'ordre intérieur, paria paix du dehors et la fixité
de la constitution. De tous les placements de fonds, ceux qui
offrent le plus de commodité, de stireté et d’avantages, sont alors
les achats de rentes sur I'Etal. La facilité des transferts, la puis-
sance de I'amortissement, les chances d’élévation du capital, alors
que l'avenir est exempt d'inquiétudes, le payement régulier des
intéréts dans les localités les plus reculées, tout concourt a faire
alfluer les capitaux dans cette direction, et a ralentir les préts sur
hypothéque. Epuisez les combinaisons les plus ingénieuses de la
legislation, et vous ne pourrez faire qu'un simple propriélaire
soit aussi solvable que I'Etat placé dans une situation paisible,
que le crédit d’un seul vaille le crédit de tous. 11 faut donc ac-
cepter cel état de choses, ou bien se créer des chiméres.

L’époque a laquelle Casimir Périer faisait appel aux juriscon-
sultes reformaleurs, 4tait celle d’'une fiévre indusirielle inouie
dans nos annales, et d’une confiance illimitée dans les fonds pu-.
blics. La paix ouvrail au commerce de vastes débouchés; I'ac-
livité (rancaise se portait avec une ardeur impétueuse sur tous
les genres de spéculation; Ja bourse, s’appuyant sur la situation
florissante du pays et sur la confiance qu’inspirait I'avenir, alti-
rait i elle une masse énorme de capitaux, les uns pour se caser
paisiblement, les autres pour courir les chances de 'agiotage.
N'est-ce pas une conssquence méme de cet état prospére, que
les préts sur hypothéques fussent sacrifiés, dans quelques villes
de grand commerce, @ des placements qui souriaient davanlage
a la tendance des esprits et aux besoins de la société? Je suis
peut-étre dans Uerreur, mais je m'étonne que I'esprit juste et
profond de Casimir Périer ait imputé aux vices seuls du régime
hypothécaire, ceite préférence pour des opérations d’'un autre
genre,

Mais que la chance tourne, que le crédit soit ébranlé, que
I'Etat soil en proie au génie des révolntions: alors les capitaux
abandonneront le commerce, les rentes sur le grand-livre seront
délajssées, et les préts hypothécaires auront toute la faveur, parce
que, s'ils ne sontpas les plus commodes, ils remplissent du moins
toutes les conditions de solidité et de sireté dont manquent les
autres speculalions. Ainsi, chaque remeéde a sa vertu, chaque
combinaison sa revanche et son temps d’opportunité. On a dit
des hommes, non omnia possumus omnes. Ii faut le dire aussi des
institutions.

Cessons donc de demander a la législation hypothéecaire des
effels qu'elle ne pourra jamais produire. Cessons de vouloir
qu’elle engendre une rapidité dans les transactions, une com-
modité dans les recouvrements, incompatibles avec Jes formes
compliquées qui protégent la proprieté; renongons a exiger
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qu'elle donne a la personne qui n’a a offrir en gage que son
immeuble, et qui ordinairement inspire des soupgons d’embarras
pécuniaires, par cela seul qu'elle contracte des dettes, celte con-
fiance qui est Tatiribut de celui qui, par ses relations commer-
ciales, sa bonne conduite, son travail et sa réputation, vit du
crédit public et commande aux capitaux. Il ne faut pas se heurter
contre des impossibilités.
" Gardons-nous de croire d’aillenvs que les vices du régime hy-
pothécaire empéchent tellement la machine de ['oncl;io.nnerz yue
le crédit en soit frappé au ceeur, et que les capitaux fuient epou-
vantés les préts sur immeuble, Je sais que tous les jours on re-
éte (et il est arrivé & Casimir Périer lui-méme de le dire) que
a direction des fonds disponibles s’éloigne d’une maniére notable
des placements hypothécaires. Mais cette assertion, quoique sans
cesse admise comme point de départ, est d'une incroyable inexac-
titude, au moins pour la province que j habite et pour celles qui
I'avoisinent. Les renseignements que j ai pfis auprés de notaires
éclairés m’ont prouvé que les capitaux abondent dans leurs etudes
pour étre employés en préts sur contrats, tandis que ce sont les
emprunteurs qui manquent et ne se presentent pas. ’foqt pro-
priétaire qui offre un gage est siir de ne pas attendre un instant
I'argent dont il a besoin. Au contraire, celui qui veut placer est
obligé de patienter longtemps, et souvent en vain, pour trouver
quelqu’'nn qui veuille traiter avec lui; el ce n'est pas seulement
aujourd’hui que ce fait existe, il avait lieu méme en 1823, a ceite
époque d’agiotage et de folles spéculalions, Qu’on ne dise donc
_pas que le crédit échappe tout a fait & la propriété, et que les
capitaux ont pour ’hypothéque une invincible répugnance. La
vérité est que, malgre le contrepoids du grand-livre, le sol a en-
core auprés des détenteurs de fonds un large crédit ouvert, un
crédit bien supérieur & ses besoins. Il ne fant pas faire le mal
plus grand qu'il n’est, et giter une bonne cause par !'exagération.
Et toutefois, nous ne devons pas nous abstenir de sérieux ef-
forts pour perfeclionner cette legislation hypothécaire, mal con-
cue a tant d’égards. Nous avons droit de lui demander si elle
remplit son but principal, la sireté des fonds prétés; si elle ne
trompe pas quelquefois Ia confiance des capitalistes nombreux
~ qui ont, encore fol & ses promesses, malgré les vives et publiques
atlaques dirigées conire ses defauts; nous pouvons faire des veeux
pour qu’elle se débarrasse de formalités inutiles, de lenteurs
exagerées qui embarrassent son action. La procédure sur I'ex-
propriation et sur l'ordre doit étre simplifiée (1). Cependant ne

(1) Elle a é1é simplifide, depuis que j’ai écrit ceci, par la loi dw 2 juin 1841
sdr les venles judiciaires, qui remplace aujourd’hui divers titres du Code de pro-
¢édure. Mais 1l s’en faut qu'en ail fait assez; il reste encore beaucoup a faire.
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nous abusons pas sur la portée de ces réformes. Quelgiie habiles
qu’elles soient, elles ne donneront jamais a Thypothéque cette
allire dégagée, ces armes légéres et promptes, qui ajoitent tant
de prix au crédit commercial ét aux rentes sur le grand-livre (1}).

1 HI LT ;- . T ‘ Vg B e D
Et quand la tiche sera entreprise, il sera bon de jeler aussi ses vues sur les
tarifs qui onl suivi la loi de 184(. Ces larifs, élablis d'une maniére générale,
peuvent convenie & Paris, ol les venles et les expropriations porienl générale-
ment sur des immeubles d’une valeur consitérable; mais appliqués dans la
campagne, ol tes ventes les plus nombreuges, s'élévent a peine & 5 nu 600 fr.,
et ou il nest pas rare de voir des lots adjugés pour 200, pour 100 et méme
pour 50 r., ils sont écrasants pour la propriéle. ‘

Sur toul cela i1y a de bonnes vues & prendré dans le rapport el dans le
projet qui furent soumis, le 25 novembre 1850, a 1I'Assembléelégzislalive, comme
anunexe au projet de réforme hypothécaire qui élait alois en discassion, M. de
Vatimesnil, rapporteur, en consialanl, dans son rapport, que la loi du 2 juin
1841 avait fait un pas trés-impor:ant dans la voic des réformes, exprimail aussi
qu’en pouvait et qu’on devait alier encore au.deld, et dans cetle vue il proposail,
au nom de la commissions, un projet doni les dispositions élaient destinées A
remplacer les articles dn Code Napoléon, sur expropriation lforcée, et ceux du
Code de procédure, sur lasaisie immobilLiére, sur les incidrnls de la saisie immo-
biliere, sur Ia surenciére sur aliénalion volonlaire, sur les venles de bicus de
mineurs, sur les parlages ¢t licilations, sur le hencfice d'inventaire, el sur la
vente des immenbles dolaux. Ce projel est reslé sans suile comme et avec celui
de 1a réf+rme hypothécaire qu'il complélait; mws il pourra &tre ulilem=nl con-
sullé, dans queiques-unes de ses parties, quand le moment sera venu de faire un
pas de pius dans la voie des réformes ouverle par la loi du 2 juin 1841.

(1) Quelgues-unes de ces observations ayant é1¢ conirediles aprés la publica-
tion de ta premiére édition de cet ouvrage, jajouiai, dans la seconde édilion,
la note suivanle : . C o o
 « Plusirurs des propositions qu'on vienl de‘lire ont é{é contredites par
» M. L. Wolowski, dans 1a Revue de législution el de jurisprudence (L. 1,
» p. 43 el suiv.), Lribune nouvellement ouverte par ce juri-consulle a la science
» du droit. M. ‘Wolowski pense qw'il. ne serail pas anssi. impossible que je le
» dis, .de donoer.au prét hypolhécaire la simplicilé du.coupon de renles, et il
» s'applie, surloul sur une Inslilution pratiquée avec succés en Pologue el en
» Prusse, les associations terriforiales de erédit. Comme M. Wolowski a plu-
» (8L indiqué que dévelopré ses idées dans le premier article qu il a publie, je
» ne §uis pas assez comvaincy pour modifier les miennes, Jusyu’'a preuve coi-
» traire, |a raison philpsophique el la raison pratique me feront crvire que, tant
» que e régime bypothécaire sera tenu de pondérer les droils rivaux assis sur
» la propriélé foncidre, ce sera une machine complquée dans ses ressoris ¢l
» pesante comme l2 5ol qui est san élément. Cependant, st M. Wolowski continue
» (ee que j'e~pére) 4 exposer en délail sa Lhéorie, il me trouvera tout dispose
» profiler de ses apercus et A faire & la vérilé le sacrifice de mes opinions. »

Depuis que j’at écril ces lignes, les assuciations de crédil auxquelles M, Wo-
lowski faisait allusion, ont et fondées, en France, par un décret du 28 février
1852, qu'a complélé plus tard laloi du 10 juin 1853. Avanl ce décret, diverses
tenlatives avaient 814 faites dans la méme pensée : d’'une part, 1 zouvernement
avail présenlé un projet a I'Assemblée 1ézislulive, le 8 ao(it 1850; d'une auire
part, MM. Wolowski, Loyer et Marlin (du Loirel) avatent fsit, dans la méme
Assemblée, des proposiliens qui furenl renvoydes 3 U'cXamen d’une rommission,
¢t donnéreni Jieuw A un secopd projel qui ful dépasé par M. Chegaray, au nom
de la comumission, le 29 avril 1851, Ges deux projets, bien qu'ils différassent
entre eux sur quelques poinis, s'accordaieni cependant sur les régles anxquelles
ils soumettaient les sociélés aulorisées et sur les priviléges qu'ils leur accor-
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tia bon éy§iéﬁi§:1ijjﬁi!§hégélif¢ ne saurait étre_concu, sans sé
¢hordeniper, avec le droit qul préside 4 la tratismission de la
ronriéts, Les rédacieurs dit Code Napoléon I'avaient senti: car
115 avajent proposé up projet d'article, d'ou il resultait que les
actes ti‘éﬁ%lil}i[‘S.,<.dBHJI)fOiJItiél§ ne pouvaient élre opposes a des
{iers, yuand Jls n’avaient pas ele transcrits (1). C'étail persister
dans fe systeme adopié, aprés de longues meditalions, par laloi
de brumaire an vir. Mais celte proposition fut écartée au conseil
d’Etat par Ei{_'ni}uc‘ncé de M. Tronchet, qui la qualifia de désas-
ii‘éﬁ}? (2). Ce jgr;isconslgltg sputint que celui qui achéte n’a pas

R 3 .

besoin que la ibllpou‘iﬁ\tcﬂg 'ifie maniére parliculiére 3 sa sireié.

i 11  les titrés sous les yeix, disait-il. 1l peut vérifier la posses-
P IR é“‘ FET TN r_‘,..;*f S SRS el T
ai!enl.j_\flaié daps }1elia‘l ou se trounvaienl les esprits alors, | instilulion seraii-elle
orlie victorieuse de I’épreave de Ia discussion? 11 esl permis d’en douler.
.» Quoi gu'tl en soit, Pidée a éLé reprise apre: le 2 ddécembre s une commission ful
jngutuée -au mipisiére de ,l’aglt'iicuuure el du c_nglmerce, et du lravail de celte
comgigsign, est sopii le déerel du 28 féyricp 1852, . . . e
Ce %ecrri. comme le 31“ és-exaclemenl M. Jossean (V. le Moniteur, du

b mart 1852, el \e Traité du credit foncier, introd.. p. XXxV), ne renlerme pas
une organisation compléle du crédit foucier; ik ne crée pas des soctélés de erédit
foucier, i favorise, geulement leur établissemenisous le contidle du gouverne-
aie q.g_bgpgﬁel;e vue, il_mﬁique le.bul de Vinstitution, qui est le prét rembour-
sablé par -ui uilé: a long terme, par I'émission de titres ou leitres dzgage, tifres
g’ﬁﬁh&_s par Rypothaque, produisant intérdt et nézociables sans frais.
~sL opéraiion s’accomplil.par un inlermédiaire entre 'emprusteur ¢l le préteur,
gnire.le.proyriglaice el le capitalisie, intermédiaite dont la foncljon esl d’appre-
cier le crédit de la propriété fonciére, d’¢mettrg 1€ titre, de recevoir Paunnjlé
due par Uemprunteur el de servir intérét au préleur ou au porteur du tilre.
Cet indcrmediaire, cest Passocialion qui, b l¢ comprend, peut &lre formee
s0il entre des. emprunleurs, soil entre des préteurs. L¢ décret, arl. 2, aulorise
1.5 «deux formes, Il organise ensuile, dans les til. 2, 3 et 4, le sysiéme d'opéra-
tion, les régles qui ont pary, le vlus susceptibles de concourir 2u sucees de la
sociélé, el les moyens el priviléges a 'aide desquels peut &lre assuré le rem-
Loursement exacl des préts effeclués. N L

Parmi ces priviléges, le décrel a élendu av 1-rét hypothécaire consenli par la
sociéld decreditfoncier, Ja purge.des hypothéques légales non inseriles que le
Code Napoléon: restreint au cas d'aliénalion (art, 2193). Mais, en organisant une
procéduse el des formes.spéciales, le décrel déclaraid 12 parge obLgatoire.
Cétait unobstacte. 103 ¢Lé levé par. 1a loi du 10 juin 1853, guipainlient la
purge, Imais conmue uRe simple faculté. Lart..1er da celle toi substilpe des for-
mes, nouvetles, pour 1a purge, & celles que le décret avail étavlies 5 jen.donne Je
lexleinfrg, sous:le.no 975. En oulrg, Ja } i tend A rendre.le nouveau crédit plus
accessible 4 la pelile propri€te ;. glte carrige la.riguenr de la régle qui interdisait
aux Sociélés de.préter aulremenl qug, +ur premiére hypotheques ellp évitea
Vemprpnteur les inconvénients de 1a publicité dans tous les ¢as ou Ja publi-
cité.n'est pas indispensable, et elle.d:minue les frais el les lenteurs des préis.
- Tel'es sond les. bases sur lesquelles Vinstilulion .est assisg; apjourdiul.
Elle est.d’'une dale Lrop 1écente pour guon puisse encore rien dire de son
avenir. Atlendons que le temps nous apprenne sielle eonvienl aux habitudes
francaises, ‘et si e)le pepl s’accommoder. avee les conditions dans lesquelles la
-pro’pnél,e fonciéce el constiluee chez nous.

(1) Conf., t. 7, p. 223, :

(2) Ibid., p.224.
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» sion du vendeur; et ce serait pour se dispenser de cet examen,
» qu'on pe craindrait pas de compromettre !a propriété d'un ci-
» Loyen ui se repose avec sécurité sur un contrat légal!

» Celte disposition, A la vérité, n’est pas nouvelle : on I'a em-
» pruntée de la loi du 11 brumaire an vii; mais elle n'y était
» placée, comme beaucoup d'autres, que pour 'intérél du fise, ct
» sans avoir de point d’appui dans les principes de la matiére.
» Car comment colorer méme une préférence évidemment arli-
» traire ou plutdt évidemment injuste (1) 2 »

A ces raisons, d’une incroyable légeéreté, M. Treilhard oppo-
sait avec force, que I'eflet du systéme de Ja publicité des hypo-
théques serait mangué, si 'on n’était pas autorisé & regarder
comme propriétaire celui avec qui 'on stipule (2). 11 demontrait
qu’entre le préteur, qui a confié ses fonds dans I'ignorance in-
vincible d'une vente antérieure, faite par son emprunteur, et
I'acquéreur a qui il était si facile de faire connaitre son contrat,
et qui ne Pavait pas fait, il n’y avait pas a hésiter, et qu’il élait
de loule justice de sacrifier celui qui, par une négligence réepreé-
hensible, avait induit en erreur le préteur que la loi renvoyait
aux registres. Mais ce {ut en vain. La discussion s'égara sur des
points secondaires. On perdit de vue le point principal; on ne
sut pas se pénétrer de I'importance qu’il y avait a ratlacher le
systeme hypolhécaire a un systéme de transmission de la pro-
priété, protecteur des intéréts des tiers. L'article proposé ne re-
parut plus, par un retranchement fort difficile & expliquer; car
aucune résolution précise du conseil d'Etat ne le proscrivit.
Ainsi dong, l'une des plus grandes questions du régime hypothé-
caire fut emportée a la faveur d’une omission non motivée, peut-
étre par suite d’'un malentendu, ou d'un escamotage (3) ! !

(1) Conf,t. 7, p. 225,

(2) Ibid ,t.7,p. 2.6,

(3) Je dois ajouter ici que celle omission - esl sur le poin! d'élre réparée.
Dans toutes les lentalives de réforme hypothécaire qui ont eu lieu en France,
le rélablisscment de la transcription a été proposé lovjours en premiére ligne
et comme un préliminaire obligé. En 1841, vingl-deux cours el sept laculiés
représeniaienl « que la transcriplion est teliement dans l'espril de nos leis,
qu'on doit la regarder moins comme une innovalion que comme une restitution
a faire au Code Napoléon; que la disposilion de 1a Yoi du 28 avril 1816, qui
exige le payement Ju droil proportionnel de Lranseriplion sur les acles de
venle, au moment méme de I'enregisirement, est insuifi-ante pour garanlir levr
publicité, el qu'on ne saurail refuser de réparer ce qui est une emission évi-
denie dans notre Code, surtout quand les peuples veisins qui ont adopté ce
Code et le conservent avee respect n’on! poinl hésilé eux-mémes A remellre en
vigueur le principe de la loi de brumaire. » (Voy. les documents publiés en
1844, par les soins de M. le garde des sceaux, [, 1, introd., p. LV el suiv.)
Deux cours seutement, celle de Bordeaux et celie de Toulouse, el ia moitié des
membres de la cour de Besancon, s’étaient prononcés pour I'élat acluel des
choses (V. Ibid.), En 1849, et dans les années suivantes, le rétablissemenl de la
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Voyous ce qui en est résulté & I'égard des acquéreurs et des
préteurs. , . ..

“Un acquéreur se presente pour acheter un immeuble. 1I vérifie
avec soin les titres de son ven@pur:. Il les trouve en régle. il
purge et il paye. 1l se croit propriétaire paisible. Mais tout a coup
un acquéreur précédent qui avait tenu son titre cache, et qu? ne
s'était pas mis en possession, réclame llmmeqble, et qbt_nent
qu'il lut soit adjugé. Quel moyen le second acquereur avait-il de
ce prémunir contre l'erreur dans laquelle 1l a élé entraing,
puisque le législateur a refusé de soumeltre les translations de
propriété & la publicité? _ N

Cette hypothése n’est pas une fiction de I'école, sans exemple
dans la pratique. Elle s'est plusieurs fois présentée devant les
tribunaux (1).
" On a méme vu un vendeur recourir a la ruse suivante. Cet in-
dividu vend son immeuble avec rétention d’usufruit. Aux yeux
des tiers, qui ne peuvent en aucune maniére connaitre un pareil
arrangement, et qul voieni la possession se continuer dans les
mémes mains, cest lui qui demeure toujours le propriétaire de
fait et de droit. Mais bientt & la faveur de ce piege, tendu a la
confiance publique, il vend ce méme immeuble & un second ac-
quéreur de bonne foi, qui paye son prix sans hésiter. A la mort
du vendeur, V'usufruit se réunissant a la nue-propriété, le pre-
mier acquéreur, qui est aussi de honne foi, réclame I'immeuble
comme lui apparlenact, et, d’aprés les principes du Code Napo-
Jéon, il triomphe dans son action (2). Kvidemment de pareilles

Aranscription élait la pensée dominante, el il ne souleva pas le moindre dissen-
timent. Successivemenl proposée dans le projet du gouvernement, dans celui du
conseil d’Etat et dans les divers projets soumis & I'Assembice légisialive par
la-commission qu’'elle avait formée dans son sein, la transceription, comme
moyen .de consolider la propriété, appela A elle toules les sympaihies. Il n'y eut
el il yg-pouvait y avoir de discussion que sur les détails, el en parliculier sur

" )es formes A suivre pour conslituer }a publicilé ol sur les applications don! le

principe élail susceptible. Celle upanimiié de vues, du moins quant au rela-
hlissement du principe, a eu ef devail avoir sa puriée. Aujourd’hui, U'idée d'une
réforme générale de 1a iégislalion hypothécaire parail abandonnée ; mais celle
‘de la transcription a surnagé, el & Ubeure qu'ii est le Corps 1ézislatif est saisi
d’un projet de loi spécial sur la transeriplion en maliére hypothécaire. Une
‘commission a été nommée : elle a fait som rapport, le 22 maij 1854, par l'orgoue
de M. de Belleyme, etsi le peu de temps qui resie a s'éconler avant que la
session de 1854 atteigne 2 son lerme ne permetlail pas gue la loi fiiL voié. dans
celte scssion, on peut affirmer du moius que cetle de 1855 ne finira pas sans
que le légisiateur ait comb!é la lrup regretlable lacune qui a €lé laissée dans
la loi hypothécaire de $204.

(1) Arrél dela cour de Toulouse du 28 décembre 1821, Aulre de la cour de
Nimes du 11 juin 1807, Aulre, Angers, 11 novembre 1818 (Decourdemanche,
Danger de préter sur hypothéqur, p. 177 4 184, el . 188).

(2) Esgéce jugée par la Cour de cassation , 25 juin 1816. Journal du Palais,
t, 48, p. 358, .
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déceptions seraient impossibles si, conformément au systéme de
la loi de brumaire an vir, abandonné par le Code Napoleon, les
transmissions de propriété étajent soumises & la publicité. Le se-
cond acquéreur, éclairé par les registres, n'aurait pas achelé;
on bien, si le premier acquéreur n’avait pas transcrit, il aurait
di porter la peine de sa négligence, et son acquisition aurait é1é
destituée d'ellet a I'égard des liers. o
" Les mémes dangers menacent les acquéreurs par expropriation
forcée, Je me rends adjudicataire d’'un immeuble sursaisie réelle.
Mais si, par malheur, cet immeuble avait déja éié'vendu & un
précédent acqueéreur que je ne connaissais pas, et dont la mise en
possession n'avait eu rien de public, il pourra m'évincer; et la
plus solennelle de toutes les ventes, celle sur adjudication pu-
blique, devra étre rétractée. C'est ainsi que la question a été ju-
gée, avec raison, par arrét de la Cour de cassation du 18 mai 1810,
dans une espéce ou les circonstances dont je viens de parler se
rencontraient(1). Sous 'empire de 1a loi de brumaire an vu, un
tel péril n’était pas a redoufer. ; T

- Ce qui arrive & un acquereur, pour le fonds méme de la pro«
priété qui lui a été vendue, el dont le prive une éviction 1mpré-
vue, peut aussi se présenter pour un usufruit, pour un droit
d’usage ou d’habilation, pour une servilude onéreuse, pour un
bail qu’on lui aurait laisse ignorer (2), et qu'il est oblig de sup-
porter & son grand délriment, quand ces charges prennent leur
source dans des actes anlérieurs & son contrat. Daus tous ces
cas, |'acquéreur n’a pas eu la possibilité de se prémunir. L'inspec-
lion des titres- du vendeur n’a été sous ce rapport potr lui quune
inutile exploration. On voit donc combien élait inconsidérée la
proposition de M. Tronchet, savoir, que celui qui achéle n'a pas
besoin que ln loi pourvoicd'une maniére particuliére d sa sirelé (3),

L'acquéreur ne se trouve pas dans un embarras aussi invinei-
ble, quand c’est parl'effet 'une clause résolutoire qu’'il est évinceé. :
Car, en consultant les titres de son vendeur, il a pu s’éclairer sur
son existence; il a pu savoir si [immeuble qu'il a achelé était
frappé d’un droit de rémére, si, ayant é1é donné & son vendeur :
avec des charges a remplir, celui-ci a prévenu la résolution” en y .
satisfaisant. Unerésolution pour survenance d’enfants, ou pout
défant d’accomplissement de charges & venir, une action en ré-
duction des biens compris dans une donation excessive, ne pour-
ront pas le prendre an dépourvu ; car, sachant que 1é bien gu'il °
achetait provenait originairement de donation, il a di s'dttendre

(1) Répert,, ve Transcription, § 3. .
(2) Arrét de la cour d’Angers du 15 juillel 1818. Palais, L. 54, p. 400. De-
dxgtourdemanche, p. 198 o ' - S
(3) Je reviens 12 dersus dans mon Commenlaire sur la Venfe, T. 1, ne 44.
R .
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3 toutes ces chances, et prendre contre elles ses précautions. Les
titres ont pu lui faire connaitre aussi si son vendeur élait sou-
mis 3 un recours pour lésion. S'il a achete un bien indivis, et que
ce bien ne tombe pag dans le lot de son vendeur, il doil s'impu-
fer ¢’avoir pris un immeuble sur Jequel ce méme vendeur n’avait

as des droits certains. Enfin, les litres des anciens possesseurs,
en lui faisant connaitre la mouvance, lui ont aussi appris si les
cqu: ils avaient soldé leur prix, s'il 1’y avaitpas de
vendeur non paye, si les quittances étaient ou non salisfactoires.
(Jue s'il a eu Fimprudence de ne pas se livrer & cet examen, et
qu’il soit inquiété par un vendeur non paye, demandant la réso-
Jution de la vente, il doit 3 'la rigueur s’accuser lui-méme, beau-
cop plus que l'insuftisance de 1a loi. C’est ici qu'on pourra lui

acquérenrs success

1

objecter, avec M. ‘Tronchet : « Yous avez e sQus les yeux les ti-
» {res; vous pouviez vérifier la possession du vendeur (1). » Bans
doute, cette vérification est souvent pénible. 11 faut remonter le
cours de longues années, pendant lesquelles les titres peuvent
g'éire égarés. Néanmoins les jurisconsultes ont dit avec raison
« Vigilantibus jura scripta sunf.> Et pour décharger I'acquéreur
ﬂef cette vigilance, il n’est pas clair qu'on puisse imposer a des

Tiers deg obligalions de nature & les gener.
- +On peut en dire autant du cas ou Vacquereur a contracté avee
-gn-minear, un interdit, un failli, une femme mariée sous un ré-
gime gui lui défend d’aliéner ses hiens, un héritier apparent, etc.
11 lui a été rigourensement possible de s'informer de l'état de
ceux avec qui il entrait en affaires. Les exemples de déceptidn
et d’erreur, quoffre 1a jurisprudence (2), n’excluént pas un cer-
tain degre d'imprévoyance de Ja partdes acquéreurs,

En exposant les divers risques de Yacheteur dans les dilférentes
positions oit je I'ai placé, jai voulu, avant tout, me metire a Vabri
des exagérations, dans lesquelles il me parait que plusieurs
critiques sont tombés. Cest le reproche que je feral au plus
Inarquant d’enire €ux, a M. Jourdan (3), qui, dans ses vives at-
faques’ contre le systeme du Code Napoléon, n’'a pas assez net-
tement distingué le cas ot 1'acquéreur se Lrouve dans I'imposst-

= ’ -

‘bilité absolue de vérifier la condition de son vendeur, de ceux

ot le méme acquéreur n’est arrété que par de simples difficullés

dinvestigation.

{1) Confér.,t. 7, p. 224, 225.

_(2) Arrét de la Cour de cassation du 8 octobra 1806, qui annule uge venle
faite par un failli {ayanl fait cession de biens) a un individu' qui ignorail ces
circanslances, Pala’s, t. 17, p. 35. Arrét dela Cour de cagsation du 10 novem-
bre ‘1806, qui annule une venle faile par-un (il & un acquéreur de ponne foi
(Palais, L. 73, p. 254). Decourdemanche, p. 228 el suiv. SR
.« {3) Thémis, L. 6, p. 232,°233, et 1. 6; p. 191, 195.
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Nous venons de voir les chances de l'acquéreur contre des
aclions en résolution ou en revendication, Yoyons si I'action hy-
pothécaire a aussi pour lui des périls imprevas.

Sous ce nouveau point de vue, on ne peut se dissimuler que
I'acheteur ne soit plus efficacement garanti, puisqu’il peut déga-
ger son immeuble par la voie du purgement (1). 1l peut méme le
purger des'priviléges et hypothéques existants du chefl des précé-
dents propriétaires (2). 8'il ne connaissait pas les femmes el mi-
neurs ayant hypothéque légale sur les anciens possesseurs, ce
ffe serait pas un obstacle, L’avis du conseil d’Etat de 1807 lui
offre le moyen de purger siirement. Ce point est encore un de
ceux sur lesquels M- Jourdan a fait & tort le procés au Code Napo-
léon (3). Notre loi ne contient a mon avis qu'un vice, et il est
majeur ; ¢'est de permelire au vendeur, qui a laissé purger I'im-
meuble de son privilége, de revenir par la voie délournee de la
clause résolutoire (4). Si le purgement pent é(re rendu inutile par
la demande en résoluticn, & quoi bon I'auteriser avec un luxe
trompeur de formalités ? :

Concluons de tout ceci que, dans plusieurs cas importants, la
solidité des acquisitions manque de garanties, par I'abandon du
systéme de la loi de brumaire an vir; et que, s le mal n'est pas
aussi général que Uont dit quelques autenrs, il est néanmoins
assez grave pour qu’on soil en droit d’accuser le législatenr d'im-
prudence, et d’exiger une reforme également désirée par les es~
pgits pratiques et par les esprits speculalifs (5).

Passons au preteur. >

(1) Ne 927 de ce Commentaire, arl, 2181, 2185, 2186, 2123 du Code Napo-
Téon, et Avis du conscil d’Eiat de 1807, no 979,

{2) Ne 913. )

(3) « Quant aux hypolhéques lé3ales dispensces d'inscription, dil-il (Thé-
» mis, L. 5, p. 233), l'avie du conseil ¢'Elal de juin 1807 a rempli une lacune
» du Code Napoléon, en ouvrani & L'acquéreur une voie pour purger celles
» quil ne pourrail pas conmaitre. A I’égard des hypethéques ipscpites sur Je
» vendeur, il est vral de dire que 'acquéreur peu!l s’en garanlir, i n’en est pas
» de méme des hypothéques INSCRITES sur les précédents propriélaires de la
» chose, donl I'acquércur peul ignorer 1vs noms, (Celle assertion me parail en-
» Lgrement fausse. V, no 913.) Ce n'es! que dix ou vingt ans aprés la lranserip-
» tion de son contrat qu’il pourra &ire & 1':bri de toule inquictude. Ce n'est que
» irenle ans aprés son acquisition qu’il devra &re rassuré conlre le nrivitége
» d’un vendeur, sans préjudice des suspensions légales. » Toul cela esl inegacl.
11 est connu de lous qu'on peut porger les hypotliéques el priviléges inserils
sur les précédents propriéiaires, De plus, si ces hypolhéques sonl inscriles,
comment Uacquéreur pourrail-il ignerer les noms des précédenls propriétaires,
puisque Pinseriplion doit faire connaiire le nom du débiteur propriélaire ?

(4) V. nos 222 el suiv.

{5) Les notaires du Havre onl adress¢ au ministre de la juslice, le 31 octo-
bre 1834, une pétition Lendant & oblenir le_rélablissement de la iranseriplion.
Je les remercie d'avoir pensé que mon opinion peut avoir quelque influence
sur la solulion de cette queslion importante. Mais jaurais désiré qu’ils eussent
cité mes paroles avecplus d’exactitude,
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8i le préteur n'a pas les moyens de s'assurer que I'immeuble
o’on lui a donné en gage est la propriété de son debiteur, tout
‘offet du systéme hypothécaire se trouve compromis. Or_, nous
avons vu que l'absence d'une formalilé exterieure %est:—nee a
donner effet aux acquisitions 2 I’égard des liers, expe e le pos-
cesseur 4 se voir enlever par des acquéreurs plus andwens, mais
forcément inconnus de lui, Iimmeuble gui servail de siége a
I'iypothéque; la revendication de cet immeuble fera donc tomber
cette hypothéque, et Je préleur qui croyait avoir une garanlie sa-
tisfaisante deviendra simple créancier personnel. Or, cette dis-
parition soudaine de Yhypothéque est un danger contre lequel le
€ode Napoléon resle impuissant, et qui paralyserait le crédit entre
particuliers, si la pluparl des empruntears n’avaient la bonne foi
de répudier les moyens frauduleux auxquels I'imprévoyance de
la foi donne un si facile passage. - - o
Ce n'est pas tout. Supposons que le débiteur soit réellement
. propriétaire de I'immeuble offert en gage. Mais il a pu en dimi-
nuer la valeur accidentelle par une concession d usufruit qu’il a
laissé ignorer & son créancier. Et lorsque celui-ci se presente a
- = 11+ v s . » [
Peffet de saisir 'immeuble, Uacquéreur de Vusufruit s‘oppose a
la poursuite en ce qui concerne son droit. Que (}ev[ent alors 1 hy_-
pothéque, privée de ce qui faisait sa valear principale? Ce cas
g'est offert dans une espéce jugée par arrét de la Gour de cassa-
tion du 15 ectobre 1810 (1). _
Le possesseur peut faire autre chose. Il peut, avant la consti-
tution d’hypothéque, consenlir un bail d’une longueur démesuree,
et se faire payer d’avance un grand nombre d’années de fermages.
Celui qui ensuite prend cet immeuble & hypothéque, ignorant
I'existence d’un pareil bail, voit ses intéréts compromis de la
maniére la plus grave, par des causes conire lesquelles il ne lui
a pas été possible de se prémunir (2). Ce cas s’est présenté devant
la cour de Paris (3), et il est néme assez [requent dans la pratique.
(1) Répert., ve Transcription. § 3. . o
(2) C’est en vue de ces dangers que le projel de Yoi dont le Corps législatif
esf saisi en ce moment, exige la transcriplion des baux de plus de diz-huit
années pour que le bail puisse 8tre opposé aux tiers (V. U'arl. 2 duprojet). La
fixalion de la durée des baux avail nécessairement, comme Vexprime M. de
Belleyme dans son rapport, quelque chose d’arbitraire. Les rédacteurs du projet
ont pensé que le terme de dix-huil ans concilie les exigences du erédit immo-
bilier avec 12 respect dil aux usages et a laliberlé des conventions privées. La
loi belge, dont jai donné T'analyse plus haut, s'est monirse plus exigenle: elle
preserit la transcriplion de tous les baux dont la durée excéde neuf anndes, el
ajoute que dans e cas ol les haux n'auaraient pas éLé transcrils, la durée en
serail réduite conformément a V'art. 1429 .du Code Napoléon; c'est-d-dire que
le bail ne serait obligatoire que pour le temps qui resterait a courir soit de la
premiére période de neul ans, siles parties 8’y trouvaient encore, soil de la
seconde, et ainsi de suite. V. dans 1a Revue crif., t. 4, p. 160, un arlicle de

M. Pont, dans lequel ces disposilions de la loi belge sont approuvées.
(3) Arrét du 3 déc. 1824, ne 777 ter, sur Varl. 2166,

4
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Le créancier peul encore étre trompé par Pexistence ignorée

d'une antichrése, et par une cession de plusieurs années de fruoits
faite par anticipation (1); évidemment toule supercherie devien-
drait impossible, si I'antichrése et les cessions de fruits étalent
soumises 4 la publicité pour pouvoir étre opposées aux tiers.

D'autres perplexilés altendent encore le eréancier.

Préte-t-il‘a un homme marié?

En supposant qu'il connit sa qualit¢ et qu’il etit va son contrat
de mariage, il ignorera la quotite fixe de la somme pour laquelle
Pépouse a hypolhéque légale; car celle somme est éventuelle;
elle se compose d’éléments divers, que I'avenir peut moditier,
tels que suceessions & échair, indemnité pour dettes qui pour-
ront &lre contractées, indemnité de propres qui pourront étre
aliénés, etc. Si le créancier fait un calcul approximalif, et que les
reprises de la femme viennent 2 étre plus fortes qu’il ne Pavait
prévupla place quil eroyait avoir lui échappera, el son hypo-
théque serd inutile.

Quelquefois le mariage est précédé de plusieurs jours par un
contrat de mariage qui n’a rien de public pour les tiers; c'est
cependant @ U'époque de ce conlrat que remonte I'hypotheque
de la lemme (2). Or, le préteur qui confiera ses fonds dans Vin-
tervalle du contrat et de la célébration du mariage, el qui, igno-
rant cc ui s'est passé, croira avoir contracté avecun celibataire
exempt d hypothéque, verra le défaut de publicité lui enlever la
garanlie sur laquelle il avait cru pouvoir se reposer (3).

(1) Voy. infrd, n°s 778 el suiv. ‘

(2-3) Mais ici, je dois appeler altenlion du lecteur surla loi des 10-18 juillet
1850, quia eu pour objel de faire connailre aux inléressés, par 'acte de célé-
bration du mariage, si les époux ont ou n'ont pas de contrat desiing a régir leur
association quant aux biens, et, par suite, de préserver les tiers conlre la fausse
déclaration des femmes qui alléguent s'8tre mariées sans conlrat, landis qu’elles
en auraient un d’olt résulierail pour elles Vincapacité d’aliéner. Dans celle yue,
1a loi a ajoulé aux art.75, 76, 1331 et 1394 du Code Napoléon les disposilions
siivanles © '

« ART. 75. L'officier de Vélat civil interpellera les futurs époux, ainsi que
Jes personnes qui aulorisent le mariage, si elles sont présentes, d’avoir & dé-
clarer s'it a 616 fait un contrat de mariage, el dans 1€ cas de Vaffirmalive, l1a
dalede ce conlrat ainsi que les nom ct licu de résidence du notaire qui 'aura
recu. '

%}ART. 76. §10. La déclaralion faile sur Vinterpellalion prescrite par Varlicle
précélent, quil a é1é ou quil n'a pas é1¢ fait de'contral de mariage, el, aulant
que possible, dela dale du conlrat, §'il esisle, ainsi que les nom el lien de rési-
dence du notaire qui aura recu; lelout a pelne, contre V'officier de I’éLat eivil,
de I'smende fixée par ark. 50. — Dans le cas ol la déclaration aurail é1¢ omise
ou serait erronée, 1a rectilication de 'acle, en c& qui louche I'omission ou V'er-
reur, pourra éire demandde par le procureuc itnpérial, sans préjudice du droil
des parties inléressées, conformment a V'art. 99,

" w ART. 1391, Toulefois, sil’acle de célébrationdu mariage porte que les époux
se sont mariés sans contrat, la femme sera répulée, a Végard des tiers, capable
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