PREFACE. XEXV

Si le eréancier confie ses fonds & un tuteur, il trouve devant
lui une créance pupillaire, dontil ne Iu} est possible de connaftre
'étendue, que par des calculs approximalifs presque toujours
trompeurs. e e . )

Autre cas. Je préte a Pierre que je sais élre marie, et Jene
m’attends qu’d 'hypothéque légale de‘sa femme._M.ans voila que
celte femme, veuve d'un premier mariage et tutrice des enfants
gu’'elle en avaif eus, avait conserve l’adml_mslr‘al.lon de_ fail, sans
convoquer un conseil de famille, pour faire decider si la wielle
lui serait conservée. Or, on sait que, d’aprés lart. 395 du Cole
Napaléon, le mari est responsable de toutes les suites de la tu-
telle, et que, par une consequence necessaire, I llypml{eqpe légale
du mineur s'étend sur ses biens (1). Me voila donc primé par une
hypothéque peut-gtre fort considérable, qui n'etait pas enlrée
daps mes prévisions, Lo o

Les mémes dangers pésent sur moi si je préte & un individa
qui @ mon insu gére les intéréts d'un mineur comme tuteur de
fait (2). ' L

Ce n'est pas tout ; une source de déceplions irréparables se
renconire dans les cessions d'hypolhéques légales, qui sont
affranchies d'inscription, d’aprés la loi acluelle (3). Tant que
ces cessions ne seropi pas publiques, il arrivera qu’une femme
qui aurail fait des cessions clandeslings de la totalite de son hypo-
théque, se créera cependant un crédit fallacieux par I'appit qu'elle
continuera a ofirir & d'autres préieurs, de la participation & une
hypothéque légale déja absorbée & leur insu (4).

de contracler dans les termes du droit commun, & moins que, dans V'acle qui
contiendra son engagement, elle n’ail déclaré avoir fait un contrat de mariage.
p ArT. 1394. Lg nolaire donnera lecturg aux parlies du dernier alinéa del'ar-
1ipig 1391, ginsi que du dernier alinga du présent articie. Menlion de celle
lectyre sera faile dans Jeconiral, A péine'de 10 fr. d’amende conlre le nolaire
cantrevepant. Le polaire déljvrera aux parties, au momerit de la signalure dy
conlral, up cerlifical sur papier libre elsans rais, énoncant ses nonj el lieu de
rggidegice,"les ponts, prénoms, qualilés et demetires dés fulurs époux, ainsj que
1a date du contraj. Ce ceriificat indique;‘a qu’il doit Ctre remis & 'oflicier de |'élal
civil avanl la ¢élebration du mariage » . ‘
aquigfois, je dois ajouler que celle loi, qui dans une cerlaine mesure peut
rassurer les Liers qui Lraitent avec les époux pendant le mariage, est sans elfi-
cacii¢ dans le cas dont je m’occupe ici, celui d’un préleur qui livre ses fonds dans
Vinleryalle du conlpal A la célébralion du mariage. ' '

(1y o 436, '

(2) Ne 421,

(3-4) Nos 565, 609 el 644 fer. Les dangers résultani de 1’élat acluel de 1a
jurisprudence sur ce point étaient universeilemenl senlis lors de la discussion
récenie sur la réforme du régime hypothdcaire. Aussi toules les phases de la
discussion on avait posé en principe non-seulement la publicité de la cessicn,
mals encore la nécessilé, pour le cessionnaire, de prendre une inscriplion afin
de dozner une dale 3 son droil. Le projet de la commission contenait, i cet
égard, une disposition formelle dans Vart. 2115 qui avail él¢ successivement
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Parlerai-je ensuite de I'inégalité de condition qui existe entre
le créancier privilégié et le prétear sur hypothéque? Celui qui
place ses fonds sur un gage immobilier est exposé & étre primé
par un vendeur qui ne s’étail pas encore fait inscrire, par un co-
partageant qui se trouve dans le méme cas, par un architecte in-
connu, par des créanciers ayant privilége général, par les créan-
ciers qui demandent séparation de patrimoine.

Puis, viennent les embarras du concours des hypothéques gé-
nérales avec les hypothéques spéciales(1), les pénalites contre les
inscriptions défectueuses (2), la géne du renouvellement décen-
nal des inscriptions (3), les précautions poussées a lexces
pour I'indication des immeubles et les abus de la spécialité (4),
la dureté du législateur contre les hypothéques consenties dans
les dix jours de la faillite (3), les inconvénients qu'il y a a ceque le
débiteur puisse diminuer le gage hypothécaire par des conslitu-
tions de droit d'usage, de servitude, de cessions de fruits, et
autres droils, qui n’ont pas de suite (6}, les longueurs de l'ex-
propriation (7), Uinsuffisance de la transcription pour mettre les
créanciers en demeure de s’inscrire, ete. (8)!!

Tout ceci donnera la preuve que tantot le législateur n’a pas
donné au préteur toutes les garanties qu'il lui avait promises;
que tantdt il lui a fait trop chérement acheter l'avantage de la
publicité ; qu'enfin, en présence d'intéréts nombreax que le Code
avait 4 combiner, ee n'est que rarement qu’il a fait pencher la

balance en faveur du créancier. :
En somme, de grandes défectuosités existent donc dans Ta loi,

tant en ce qui regarde I'acquéreur qu'en ce qui concerne le pre-

modifié dans les deux premiéres délibéralions, mais dont la pensée avaif été
constamment mainlenue et était formulée en ces termes dans l'art, 2148 du
projet préparé pour la troisieme délibération : « La femme peut, par acte pola-
rié, céder son hypothéque légale, y subroger ou y renoncer en faveur d'un
tiers, sous la resitriclion déterminée par Uart. 2105 — Celui au profit duquel
a é1é faile la cession, subrogation ou renonciation prévue par le paragraphe
précédent, n'est saisi, 4 1 égard des liers ayant des droits du chef de la femme,
que par 1a mention deladile cession, subrogation on renoncialion, en marge de
Vinscription de hypothégue légale, si ellea g1é prise;el, si cetle inscriplion
n’existe pas, par I'cnoncialion du droit qu’il tient de la femme, soit dans 1'in-
scriplion de sa propre créance contre le mari, soit dans une inscription spéciale.
— Eatre plusieurs ayants-cause de la femme, la préférence est déterminée
Par6 bes dates des mentions ou inscriplions, »—Yoyez encore infra, p. xuviir et
ne 609.

(1) Nos 752 el suiv.

(2) SurVart. 2146.

(3) Sur Vart. 2154.

(4) Ne» 514, 515, 539.

(5) SurYart. 2146.

(6) Ne* 777 elsuiv,

(7) Ne 795 (4°),

(8) No 900,
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teur. Elle pouvait les protéger plus qu’elle ne I'a fait; elle devait
sous certains rapporis entver plus’ franchement dans les voies.
salutaires de la publicité. Mais ce n’est pas a dire pour cela que,
dans d'autres circonstances, elle ail eu tort de faire predomlpel-
sur les droits hypothécaires, d’autres droits plus favorables. G'est
ici qu'un sage eclectisme doit guider fa n,la!'che de la critique.

Une réforme qui, & mon avis, doit précéder toutes les autres,
C'est I'élablissement d’une formalité intrinséque, vehicule dune
grande publicité, et destinée a opérer la translation des droils
de propriété a I'égard des tiers. L'abandon du systéme de la loi
de brumaire an vu, sur I'aliénation des droits réels, est la véri-
table cause du trouble qui se fait remarguer dans lout le systéme
hypothécaire du Code Napoléon, et de I'incoliérence qui régne
dans plusieurs autres de ses parties (1). )n a vu tout a I'heure
dans quel dédale d’embiiches inévitables cetle absence d'une
tradition publique de la chose alienéeljette'les aciuereurs el les
préteurs. Par la, le systéme hypothécaire s'est trouve frappé au
cceur, Car, bien qu'en fait les exemples de fraude m'aient pas éle
peut-étre aussi fréquents que pouvaient le faire supposer I'in-

curie et la mollesse de la loi, néanmoins la craintle existe. bll_e
* paralyse beaucoup d’opérations de prét, clle refroidit le crédit
particulier. ‘

On objectera peut-étre que cette législation, qui me parait
grosse de tant d’inconvénients, n’a cependant pas empéché que
d’immenses opéralions ne se soient faites sur la propriéié; que
C'est précisément depuis la promulgation du Code Napoléon
qu'ont pris naissance ces nombreuses acquisitions de vastes do-
maines, revendus ensuite en détail, morcelés en pelites frac-
tions, et mis a la portée du modeste capilalisie des campagnes,
Mais je répondrai que si ce grand et heureux résultat a éié ob-
tenu, c’'est malgré les défauts du Code Napoléon, et par l'effet de |
causes si puissantes, que l'imperfection de la loi n’a pu compri-
mer leur action. D'une part, les opérations d’achatls et reventes
en détail ont présenté jusqu'a ce jour des benéfices tellement
considérables, qu'on a pu négliger les chances de pertes, qui se
tirent du défaut de publicité des droits réels; d’autre part, I'a-
mour de la propriété a jeté de si profondes racines et fait tant de
progrés, que ce sentiment n’a pas toujours calculé les dangers
auxquels 11 s’exposait en se réalisant. Le cultivateur économe,
comme il y en a en France un nombre infini, fait cogsister toute
sorn ambition, ou a devenir propriétaire, ou a agrandir le patri-
meine de ses péres. Lorsque, par ses sueurs, il a conquis une

(1.? Ces incohiérences ont, été relevées par M. Jourdan, dans une dissertation
sur la translation du droit de propriéié, t. 5, p. 481.
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modique somnie d’argent, son premier besoin, sofi tinique dasif,
c’est d’acheter un thamp. Les jeux de bourse, les préts commer:
ciaux lui sont inconnus. Homine de trdvail et de peine, il né
cherche pas méme a utiliser son capital par an placerienl hypo-
thécaire qui lui donnerait 5 pour 100 d'intérét; sans rien faireé,
Ce gain ne suffit pas pour lui. Il aime bien mietix acheter ufi
morceau de terre qu'il cnltivera lui-méme, et qui le payerd bien
plus largement de tous ses sacrifices., En i mot, un placement
en biens immobiliers est le seul auquel il aspiré, parce qui’il ré.
pend a toules ses habitudes, parce qu'il satisfait tous ses goiits
d’occupation, parce qu’il lui olire Ja plus grande somme de béné-
fices, Yoila dans quelles prédispositions il faut cliercher la causé
du grand mouvement imprimé depiis plusieurs années aux
opéralions sur la propriété.. Les spéculatenrs ont exploilé un
penchant sage et moral, que la révolution de 89 a fait naitre
dans la classe agricole, en l'associant & la propriété; ils ont
ouvert a son esprit d'ordreé et d’économie une voie nouvelle
pour se satisfaire. Mais si la confiance dans le sol s’est (rouvée
plus forte que jamais, ce West pas au systéme du Code str
Valiénation des droits réels qu’il fiut en faire honneur; cir il
a beaucoup fait pour la comprometire et la dégoiter. Ainsi
donc, que d’heureux symplémes auxquels ce sysiéme est étran-
ger ne fassent pas illusion au législateur, qu’il ne s’endorme
pas sur des dispositions dont les inconvénienls sont palpables;
et qui auraient pu fairé beaucoup plus de mal encore, si la na-
tion n’était meilleure que ses lois, Dans un moment ou la divi-
sion des terres sauve la France des horrenrs de I'anarchie,
c’est presque pour le législateur un devoir de reconnaissance
de constiluer la propriélé sur ses bases les plus solides, et de
la dégager des entraves qui pourraient éloigner d’elle la con-
fiance des hommes prudents ¢t des calculateurs.

Mais quelle est cette formalité que nous sollicitons, et au
moyen de laquelle les aliénations de droit réel seront remises
au grand jour? _

Les Codes bavarois et milanais, et le projet de Code génevois
ont adoplé 'inscription. Ce mode a paru plus en harmonie avec
Finstrument de publicité en wsage pour Phypothéque; on I'a
trouvé le plus simple possible, sans rien éler a la clarté. On a
pensé quiil permetlait d’arriver a une plus grande régularité
dans les éceritures, en ce qu'il facilile le moyen de mellre en
regard, dans le méme regisire, les aliénations de droits réels et
les constitutions d'hypothiéques.

Au contraire, la loi de brumaire an vu avait donné la préfé-
rence a la transcription : je pense qu'elle la mérite sous plu-
sieurs rapports. ' S : ‘
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L'inscriptiofi est un acte délicat, qui peut se trouver vicié paf
mission, une négligence ; elle consiste dans un résumé at=
jentif de circonstances capitales, dont I'énoticiation doiv étre &
la fois bréve et scrupuleuse. Or, ce résumé peut facilemeit pé-
cher par une inexactitude; et dés lors les droits les plus preé-
cieux se trouvent compromis. N o '
Ce danger ’est pas & craindre dans la transeription, qui con-
siste dans la copie liltérale et matérielle de T'acte quon veut

rendre public. ’ o L

La transcriplion résout de plus, de la maniére Ia plus simple,
une difficulté grave que fait surgir le systéme des inscripliohs.

Posons un exemple pout la faire mieux comprendre.

Je suis propriétaire de I'immeuble A, et jele donne & Pierre

“avec charge de retour, Pierre, en inscrivant son a_cqmsmon-,
omet de faire mention dec la charge qui la gréve. Puis il vend &
Jacques, qui achéte et paye son prix. Moi, dont le droit de re-
lour n'a pas é1é mentionné sur les registres, serais-jé non rece-
vable & m’en prévaloir contre Pacquérenr? .

Lés Codés a inscription ont décidé cette question contre le
propriélairé originaire; leur régle invariable est que lout drott
réel non inserit n'a pas de suile contre les tiers (1). _

Cependant I'application rigéureuse de ce printipe i celui qui,
eén aliénant une chose, ne fait que retenir sut elle un droit éven-
tuel, me parait souffrir de grandes objeclions. _

En éffet, cet individu qui, en se dépouillant, se réserve seule-
ment un faible débris du droit de propriété plein et entier qu’sl
avait auparavant, ne parait pas avoir d’intérét a poursuivre une
inscription. Car I'inscription n’est nécessaire que pour acquérir,

Le prétexte du crédit entre particuliers, qwWon met en avant

our le sacrifier au tiers détenteur, n’est quillusoire. Ce tiers

étenteur n’a pas acheté sans consulter les titres. Or, 1a il a vu,
écrits en caracléres éclatants, les drofts qi'il conteste aujour-
d'hui. Sa ¢onfiance n’a donc pas élé trompée, et le crédit entre
particuliers n'a pas éprouvé d’atteintes. Autaiit vaudrait dire
qu’on force le cédant & remplir une formalité génante, pour dis-
penser le tiers détenteur de lire les titres de son vendeur 118§
du reste le cédant a pu étre négligent en ne s’inscrivant pas, le
tiers détenteur I'a été encore plus en ne poriant pas un examen
attentif sur les titres qui établissent la généalogie de Uimmeuble.

Adoptez au contraire la transcription, et tous les intéréts se
trouveroht conciliés, De deux choses I'une, ou I'acquéreur trans-
crit, et la transcription littérale du contrat, faisant connaitre
exactement tous les droits que le cédant s'étail réserves, les

une o

(1) Voyez, par excmple, le projet du Code génevois, Thémis, & 9, p. 7.
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maintient dans leur intégrité; ou il n’y a pas de transcription, et
alors le cédant, restant propriétaire de la chose & l'égard des
tiers (1), peut a plus forte raison la revendiquer sur eux par
droit de retour, clause résolutoire ou autrement.

Ce systéme est aussi le seul qui concilie rationnellement les
droits du vendeur non payé et ayant privilége sur le prix, avec
les besoins de la publicité. Par U'inscription vous limitez le droit
de propriélé, que le vendeur est censé conserver sur 'immeuble
tant qu'il n’est pas satisfait; vous faites dépendre ce droit d'une
formalité pour ainsi dire arbitraire : car, pour rester pleinement
propriétaire tel qu’il était avant la venle, 1l n'avait rien a faire;
et voila que, pour étre quasi-propriétaire (ainsi qu’il le demeure
par le non-payement du prix}, vous I'obligez & remplir une for-
malité dont 'omission peut le ruiner; & celui qui pouvait le plus,
vous imposez des conditions pour faire le moins, En un mot, il
ne fait que disposer de sa chose, et vous le traitez comme s’il en
faisait I'acquisition. Aussi a-t-on été fort embarrassé, dans cet
ordre d’idées, pour organiser la publicité du privilége du ven-
deur. On lui permet de s’inscrire jusqu’au dernier moment, ce
qui par conséquent soustrait la connaissance de son privilége
aux créanciers & qui V'acquéreur a donné hypothéque sur I'im-
meunble (2). D’ou il suit que, dans ses décevanles promesses, le
législateur a fait espérer aux préleurs que I'inscription leur ferait
connaitre le privilége, tandis qu’en réalité il a permis-de le tenir
dans 1'ombre. 1l s’'est témérairement engagé a une chose qu'il
n'a pu tenir.

Toutes ces contradictions, lous ces embarras n’existent pas
dans la loi de I'an vir. Car, faisanl dépendre I'aliénation de la trans-
cription, il en résulte que, si la formalité est remplie, le privi-
lége peut agir dans toute son énergie; si elle est négligée, le ven-
deur reste propriétaire, La publicite est satisfaite, pwisque la
Aranscription annonce hautement le privilége; le droit de pro-
priété ne I'est pas moins, puisque les droits du vendeur ne sau-
raient jamais étre compromis.

Toutes ces considérations me déterminent donc a prelérer la
transcription a tout antre mode de publicité, Seulement, je vou-
drais, pour plus de régularité, que le conservateur fitt tenu & faire
une inscription d’office sur le registre des inscriptions. Par lal'oh-
jet des législations allemandes se trouverait rempli; et en méme
femps on réunirait les garanties plus efficaces de la transcription,
a des ménagements ingénieux pour des droits sur lesquels ces 13-
gislations ont fait peser une trop grande sévérité,

(1) No 276.
(2) Ne 279.
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Ce n'est pas seulement pour les transmissions entre-vifs que
les jurisconsultes réformateurs ont dn_am’ande‘une entiere publi-
cité (1) ¢'est encore pour le§ transmissions a cause _de mort, et
Jeurs idées ont été consacrées par les Codes milanais et bava-

rois. . .o :
La loi de brumaire an vir me parail s’étre renfermée dans de

plus justes bornes, en_n'exigeant pas de solennilés extérieures
pour ce genre d’acquisition (2). Yoici pourquoi: )

Quand nous nous sommes associes aux va_aux.des amis de Ja-
publicité, pour demander que la lumiére vint éclairer les acqui-
sitions de droits réels, nous avons été dominés par le désir de
préserver les acyuéreurs et les préteurs des fraudes qui pou-
vaient éloigner leur confiance; or ces frandes, que nous avons
signalées, ne sont possibles que par le_concours de deux actes
entre-vifs, émanés du méme propriétaire, et portant alienation

(1) M. Jourdan, Thémis, t. 5, p. 244. M. Girod de Genéve, Thémis, L. 9,p. 5.

(2) Cest aussi dans ce sens que dispose la loi belge du 26 décembre 1851,
dont I'art. 1er Jimile 1a nécessilé de la transcriplion aux aclesentre-vifs  lilre
raluit ou onéreux, transiatifs ou déclaralifs de droits réels ou immobiliers. En
‘rance, les derniers projels de réforme ont été concus aussi dans cetle pensée;
maisles idées consacrées par les Codes milanais et bavarois paraissaienl prévaloir
d’abord. Ainsi, en 1850, le projet de réforme hypothécaire présenté par le gou-
vernement soumeliail 2 la transeription fout acte translalif ou déclaralif de
propriété a litre gratuit ou onéreux, et méme les déclarations de succession
(art. 2092 et 2095. V. aussi le rapport de M. Persit, p. 17 et 18); et le conseil
d’Etat n’avait pas hésité a accepier le principe dans toule sun élendue (V. le
rapporl de M. Belhmont, p. 14). Mais il en ful auirement & I'Assemblée 1égis~
lative. On R’y counsidéra la publicité comme nécessaire que pour les acles
entre-vifs lranslalifs de propriété: on ne V'élendait en conséquence ni aux
acles & cause de morl, ni aux autres acles simplement déclaratifs, comme les
partages (art. 2152 4 2155 du premier projet, et arl. 2141 duprojel préparé pour la
troisiéme délibération. V. aussile rapport de M.de Vatimesnil, p. 35 et suiv.).
I’ Assemblée 1égislative consacrait done la distinclion que j'établis ici entre les
{ransmissions entre-vifs el les transmissions i cause de mort (V. encoreence sens,
M. Pont, Rev. ¢rit., t, 4, p. 167). Celte distinction, qui était du reslela pensce
dominanle des cours et des facullés daus 'enquéle ouverle en 1841 (V. nolam-
mentl'avis des cours d’Angers, d’Amiens, de Douai, de Melz, de Montpellier,de
Nancy, de Paris, de Rouen, et de la facullé de Strasbourg, dans les documents
publiés par M. le garde des sceaux), est également consacrée par le projet de
loi soumis _en ce moment au Corps Igisiatif. Mais il sera prudent, je crois, de
nmiettre de la précision dans le texte. Ainsi le projet parle distinctement des ac-
tes translatifs de propriété immobiliére, el des actes conslitulifs d’anlichrése,
de servitude, d'usage el d’habilalion, pour les déclarer soumis les uns et les
autres & la transcription. Mais Pexpression enlre-vifs quilimite la poriée de la
191 et affranchit les Lestaments de la transcriplion, n'a €1é ajoulée que dans
Yarlicle premier relalif aux actes fransiatifs de propriété. 11 eslentré sans
doute dans la pensée du projet de faire la méme limitation relalivement aux
actes constilulils d’antichrése, de servitude, d’usage et d’habitaiion dont s'oc-
cupe 1 art. 2, Cepenqam cel arlicle ne le dit pas, et il suppose méme 12 contraire,
puisqu’il déclare d une maniére générale soumis a Ia lranscription touf acte
conslitulif, eic. L'expression limitative entre-vifs doit donc élre ajoutée ici
comme dans Farl.{er, :
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de la miéme clioge ou diminution de son importance et dé sa va-
leur. Quant aux transmissions & cause de mort, elles he peuvent
jamais offrir de pareilles armes & la mauvaise foi.

Pierre est propriétaire de I'immeuble B; s’il fait un testd-
ment dans lequel il le donne & Jacques, et que potlérieurement il
me le vende, jé n'aurai pas & craindre l'effel Ju téstament anté-
rieur ; cat la venle faite a mon profit 'a révoqué en cetfe partie,
ll en serait tout autrément sila donation de 'immeuble A eiit
été. faile par acte entre-vifs. L'ignotance dans laquellé Pierre
m’aurail laissé sur 'existence de cet acte aurait trompé ma bonne
foi et compromis mes intéréis. Donc; dans un boh sysiéme dé

transmission de droitsreéels, tout acte entre-vifs doit éire publié,

afin d’avoir effet & I'égard des tiers, Mais a quoi bon publier un
testament? :

L.es mémes résultats se retrouvent quand Pierre, au lien de
disposer par testament de la totalité de 'immeuble, a seulement
disposé d'un de ses démembrements. La vente pure el simple
faite postérieurement révoque la disposition.

Pour exiger la publicité des dispositions a cause de miort et dds
lransmissions par droit de succession, on ne peut donner d’au-
tre raison que F'utilité de faire connaitre la généalogie des pro-
priéiés; et de dresser en quelque sorle des registres del’état civil
de tous les biens.

Mais ce motif n’est pas assez prépondérant, pour doniier au
législateur le droit de déroger 4 la inaxime nationale le mort saisit
le vif, et pour faire dépendre la saisine des héritiers d’une prise
de fait antipathique a nos meeurs. Celui qui préte a un héritier,
ou qui veut acheter un bien de [a succession, a toutes les facilités
possibles de connailre la mouvance, en se faisant meltre les litres
sous les yenx. L’inscription n’est pour lui qu’un renseignement
supplétif, dont les avantages sont trop secondaires, pour les faire
acheter par des entraves a Ja transinission des biens, Je concois
cepeirdant que, dans les pays étrangers, ol toute acquisition de
droils réels ne peut s’opérer que par un acle extérieur d’investis-
sement, 1ssu des vieilles habitudes féodales, on ait profité de cet
état de choses pour le lier & un systéme d’écriture qui perinetie
de mettre au_grand jour la filiation des propriétés. Mais les prin-
cipes de notre droit francais sopposent & cette innovation : nos
précédents y répugnent tous. Le crédit entre particuliers n’y
trouve pas assez de garanties, peur qu'on 'impose anx héritiers.,
D’ailleurs, la loi sur les successions divise tellement en France
le patrimoine des familles, qu'd peine les registres pourraient
sulfire aux inscripiions, qui viendraient les encombrer.,

Avant d’en finir sur la transeription, je dirai un mot d’une ques-
tion controversée parmi ceux qui la réclament. Faut-il fixer un

B
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Aélai pour la transeription; de telle sorte que cette formalité,
staitt dccomplié perdant ce délai, produise un effet retroactif, a la
daté ile I'acté translatif de propriete; bl}_hlen la transcription he
doit-elle produire d'investissement qua compter du jour ou elle
est [aite dans les buréaux di conservatear? = )

Li loi dé briimiré ah vii Hie fixait pas de délai; elle s’en fap-
portait & 1a diligence des acquéreurs. C'est ainsi 'qp'e.lq Codé
Napoléon n'a accorde aucun lap's de temps pour !es_ inscriptioiis

Ja date de Vinscriptioti qui séule fix¢ I'drdre
de preference, de méme que, sous Ja loi de brumaire, la date des
trafiseriptivns détertiinait 1a priorité des acqiisitions.

" Depuis qué 16 Codé Napoléoii nous régit, auctine réclamialion

ne 8'cst elivee sur les dispositions dont je viens de parler. Cest
iie Vexpérience les a jugées bonnes. Or, ce précédent est assez

Zrair’e pour résoudre la question a1'égard de la transcription.

On objecte, a la vérité, qué 8'il n'y a pas de dé]ai’accordé pour
transcrire, la prééminence d'un acqguereur sur Faulre sera le
Jrix de la course, et que Yacquéreur plus récent, qui achelera
gans lalocalité siége du bureaun des transcriptions, primera 'ac-
quéretr plus ancién, qui en sera éloigné. Mais cet inconvénient
est pigé que compensé par un embarras plus grave, qui résulle du
systéme opposé. Si le legislaieur donne un ceriain délat, les tiers
qui contracteront pendant cette dispense lemporalrga'd inscription
courront Fisque d'étre trompés sur I'état de la propriété ; ils seront
El’aéés daris une ignorance facheuse du droit de leur vendeur; ot

ien, ils youdront attendre, pour traiter, que le délai soit expiré, et
dés‘{()rs les affaires seront paralysées, etl¢ moment opporiun de
vendre ou d’pmpi‘unter pourra s’ évanouir,

Il résulte de ces observations que la loi de brumaire an vi1, par
sasagesse et la juste mesure de ses combinaisons, doit avoir
chez nous la préférence-sur tous les autres systémes copnus. I

- 1’y a qu'un seul point sur lequel elle soit gestée en arriére des

Igégislationsallemahdes. C’est qu'elle n’a ordonné que Ja transcrip-
tion des actes translatifs des biens et droils susceptibles d’hypothéque,
tandis que toutes les aliénations de démembremehts quelcon-
ques de la propriété, lels que servitudes, droils d’usage ou d’ha-
bitation. baux, etc., doivent étre connus. 1l faul que les mémes
précautions qui protégent les nns contre les duirés ies créanciers
hypothécaites du méme débiteur, viennent préserver des embi-
ches dé la mauvaise foi les acquéreurs du méme vendeur. Par ce

* moyen, celui qui achéte ne craindra pas la concurrence d’ache-

tears latents, qui viendraient le dépouiller; celui qui prend un
immeuble a4 hypothéque n’aura pas & redouter que son débitenr
s0it évincé par des ayants-droit porteurs de titres plus anciens.
Enfin, ni Pacheteur ni le préteur ne séront exposes a souflrir des
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diminuticns de I'immeuble dont ils n’ont pas eu connaissance
lors du contrat; tous les droils réels qui pésent sur les immeubles
seront connus, sans que le droit de propriété éprouve des génes
ou des alteintes (1).

Une seconde réforme, sur laquelle je me séparerai ounverte-
ment des partisans absolus de la publicité, c’est I'inscription
des hypothéques légales des femmes et des mineurs. Je pense
que, sous ce rapport, le Code Napoléon répond mieux que tous
les autres systémes aux besoins de la sociélé, aux principes du
droit, aux régles dela logique.

La discussion qui s’éleva 2 cet égard dans le sein du Conseil
d’Etat, et qui fit triompher le sage éclectisme que je défends,
est un modele de force, et une source de lumiére. Cambacérés,
Portalis, Bigot, y portérent leur esprit nét et judicieux ; le premier
consul y jeta des apercus profends, qgui signalent le génie. On a
dénigre le systéme; mais on n'a jamais répondu aux arguments
viclorienx sur lesquels il repose.

Ses adversaires ne veulent voir qu’un ¢6té de la question, la fa-
cilité des préts hypothécaires ; c’est & cela qu’ils exigent que tout
soit immolé. Mais il est un auire point de vue plus moral et plus
grand, I'intérét de la famille et de I'Etat, qui serait ébranlé si les
dots des femmes et le patrimoine des mineurs n'étaient mis a
P'abri des dissipations el des larcins. Voila l'intérét qui fut dé-
fendu avec énergie au conseil d'Etat. On posa ainsi la question: }
faut-il que les préteurs, qui peuvent dicter la lvi du contrat, soient §
traités plus favorablement que les femmes et les mineurs, qui ne %
peuvent pas se défendre ? Ramenée sans cesse A ces termes par la §
vigoureuse dialectique du premier consul la solution du probiéme §
ne pouvait étre douteuse, et il fut décidé que la siireté de la femme §
et du mincur devait élre préférée d celle des acquéreurs el des pre-
teurs (2); rien ne saurait ¢hranler ce resultat, si conforme aux
regles de la justice. ’

Voyez l'inconséquence des partisans de I'inscription. Ils croient §

Pordre public intéressé a ce que les femmes el les mineurs aient %

une hypothéque légale (3), et cependant ils veulent faire dépendre
cette hypotheque d’un acte supplétif, dont 'omission la rendrait 3

(1) On a_vu, par Janote de 1a p. X1, que les divers projets de réforme pré- §
senlés en France, depuis ceux de 1841 jusqu'a et y compris celui de 1853 dont §
le Corps législalif est saisi en ce moment, se sont altachds a4 donner salisfaclion ¥
a ces idées en étendant la transcription a loutes les conventions qui impli-- 3

quent un démembrement de la proprielé, « et sang la connaissance desquelles, 1§

» disait trés-bien la cour de Bastia dans 'cnquéte ministérielle de 1841,11 n'est 3
» pas possible de dresser un bilan complet de la propriété. »

(2) Confér., t. 7,p. 142,

(3) Yoyez, par exemple, les observations de M. Jourdan sur le Code belge,
quj abolit les hypothéques légales.
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<ans effet. Cest ésidemment créer d’'une main ce que 'on détruit
) Si la femme et le mineur sont incapables de stipuler

de l'autre. | ur Sc 3
une hypothéque a Jeur profit, la méme incapacité les accompagne
our prendre l'inscription qul doit la completer.

Oa croit répondre a cette objection insoluble, en proposant de
metitre en mouvement de nombregx agenis, pour procurer I'in-
scription. Mais n’esl-ce pasune criante injustice, de subordonner
1a conservation de droits si précieux a la.dlllgence de mandatalres
dont le zéle imposé d’office peut sommeiller, et de faire retomber
leur négligence sur la femme et sur le .mmeur? Qu on chas-ge du
fardeau de I'inscription les juges de paix, les employés de 'enre-

gistrement, les notaires, les parents etamis, les subn:ogés'—_tuteqrs,
inistere public, etc., elc.; on n'arrivera jamais a

les officiers du minister | -
un systéme rassurant (1), Fréquemment on sé marie sans contrat
de mariage. La tutelle des pére et mére se prend sans solennités

publiques. Ou trouver alors les surveillants qu’on chargede pren-
dre P'inscription ? Dans tous les cas, ces personnes privilégices que
la loi veut environner d'une faveur speéciale, n'auront autour
d’elles, par la nécessité de s’nscrire, que des sujets d’appréhen-
- sion, des causes de désastres, Leurs représentants, quelque vigi-
lants qu’on les suppose, ignorent le plus souvent la situation des
immeubles qu’il faut grever de I'inscriplion. Le mari et le tuteur
chercheront a les dérober A leur connaissance; la plus grande
partie du gage immobilier de la femme et du mineur restera sous-
traite & I'hypothéque. Mieux edt valu ne ricn faire pour eux, que
de leur offrir un présent si funeste.
. Mais achevons de démontrer tout ce qu’il y a de téméraire & la
fois et d’impuissant dans lesysiéme des partisans de Iinscription,
Si 'on ne veut une inscriplion que pour faire savoir an public
que tels et tels immeubles appartiennent & un homme marié ou a
un tateur, il faut avouer qu’on se donne bien du mal et qu'on met
en peril bien des intéréts, pour constater un fait qui le plus sou-
vent n’est pas ignoré de ceux qui veulent acheter ou préter, et
qu’au surplus ils ont toujours moyen de vérifier. Le pointimpor-
tant que l'inscription doit atleindre, ¢’est de faire connaitre la
quotité des sommes pour lesquelles Uhypothéque est acquise. Sans
cela il n'y a plus qu'une publicité batarde: le bilan des fortunes
reste. inconnu, et la confiance publique n’est pas satisfaite. Les
législations allemandes I'ont bien senti; car elles ont voulu que
I'inscription fitineflicace, si elle ne contenait pas une evaluation
de toules les créances quelconques indéterminées. |

(1) M. Berlier, Uun des partisans de la publicité des hypothiques 1égales,
finit par reconnaitre que le mode d'inseriplion de la loi de 1'an vir élait défec-
tueux, et qu'il était difficile d’arriver & une théorie qui garaniit que I'inscrip-
lion serait prise avec fruit, I’. 135,
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Mais si 'on n'a pas conspiré & prior: la ruine des femmes et
des mineurs, camment peut-on exiger, en présence du contrat de
mariage, tel quelie CodeNapoléonl’asagement orgauniséen France,
en présence de notre systéme de tutelles, une indication irrévo-
cable duy montant des droits de ces personnes, lorsque ces droits
dépendent d'une foule d’éventualités , de I'ouverture imprévue
d’une succession, de comptes de {ruits a échoir, de remploi de
propres qui seront aliénés, d’indemnités pour detles qui seront
contraciées , etc., ete.? Avec ces inconvénients désastreux et ir-
rémédiables qui accompagnent I'inscriplion, osera-t-on mettre en
balance ceux qui résultent de la dispense d'inscriplion?

Le mariage et la tutelle conslituent dans la société un éiat
public. La notorieté s'attache & leur exislence. Les tiers sont inex-
cusables de I'avoir ignoré. C’est une régle de prudence élemen-
taire , que 'on doit toujours vérifier et constater l'état de celui
avec qui I'on contracte. Cette recherche peut quelquefois étre
épineuse; mais elle n’offre rien d’impraticable, tandis qu'il ne
faut pas oublier qu'en matiére d'inscription des hypothéques lé-
gales, on lulte contre de radicales impossibilités.

Le préteur a de plus des moyens de parer aux inconvénients
qui s'aliachent a l'indétermination des créances des femmes et
des mineurs.

Il peut exiger que la femme renonce & son hypothéque légale
sur 'immeuble qui lui est offert ponr garantie de 'argent qu’on
lui demande ; la restriction de I'hypothéque du mineur, oblenue
conformément a 'art. 2143 du Code Napoléon est aussi un secours
que la loi met & sa disposilion.

Iinfin rien ne Uoblige & préter. Il est moins nécessaire qu'il y
ait des emprunts que des mariages et des tutelles.

On pretend que la dispense d’inscriplion dont jouit Ia femme
dans le systéme actuel, est souvent la cause du désordre de ses
aflaires, parce que les créanciers ne prétent au mari qu'en la for-
cant a s'obliger solidairement avec [ui (1). Mais, comime le faisait
trés-bien observer M. Bigot (2), « ce mal se rencontre dans tous
» les systémes, » Quoi qu'on en dise, et ici jemprunte la pen-
sée du premier consul (3), les hypothéques de la femme seront
bien plus certaines si, pour les conserver, il lui suffit de ne pas
y renoncer, que s’il lui fallait, pour en obtenir I'effet, agir et
prendre inscription. Beaucoup de femmes refusent avec fermeté
de signer tout acte qui peut compromeltre leur dot. Bien peu
S(f)‘[{]'g capables de faire des démarches et de conduire leurs
affaires.

((12)) I\I{ gggrdan, Thémis, t. 5, p. 230, Treilhard, Confér., 1. 7, p, 138,
3) Loc. cit-
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ent, la jurisprudence n’a offert qu’'un nombre li-
I'on ait vu des préteurs pris an dépourvu par les
des femmes et des mineurs. Par l'effort de
A un certain peint, les multiplier ; mais
la pratique ne realise pas toutes les po_ssibilités qu’entrevoit la
theorie. An contraire, la mise & exécution de la lot de I'an vn
souleva des réclamations générales en faveur des femmes, et
I'expérience prouva que celle classe, formant une moilié de la
sociélé, avait été, en grande partie dépouillée, sans retour, de
ses biens (1). 11 est échappé 2 M. Jourdan de dire que les cours
d’appel avaient presque unanimement demandé le majntien pur
et simple de la loi de brumaire (2). C'est 12 une grande erreur.
Sur trente tribunaux d’appel, huit seulement, ceux de Paris,
Lyon, Bruxelles, Rouen, Caen, Douai, Grenoble et Montpellier,
demandérent la prélercnce pour cetle loi (3). Au fond, je ne veux
_pas nier que la dispense d’inscription ne soit I'occasion de bien
des entraves. Mais foute cette discussion doit étre dominée par
ces deux vérités qui répondent & tout : 'une, que le préteur, en
ossession de toute sa capacité civile, ne peut aspirer a la méme
protection que les femmes et les mineurs, qui sent incapables ;
I'autre, que le préteur peut, par sa prudence et par les moyens
que la loi met a sa portée, corriger les désavantages de sa posi-
{ian, tandis qu’au contrajre 'obligation de s'inscrire ne produirait
pour les femmes et les mineurs que des vices incorrigibles et des
maux irréparables (4). "

Jusqu’a prés
mité de cas ou
hypothéques légales |
la pensée, on a pu, jusqu

1) Cette assertion de M. Bigot n’a pas €ié. démentie (t. 7, ep 56); elle est
ménie aceprdée par M. Girod, dans son rapport au conseil repr sentatif de Ge-
niéve (Thémis, t. 9, p. 10).

(2) Thémis, t. 5, p. 225.

(3 M. Bigat, 1.7, p. 95. M. Réal, id., p. 95. La cour de cassalion opina
&Dt(ﬂme ees cours, T

(%) Ces idées, que j'émeliais en 1832 sur Yun des points le plus yivement
eriliqués de motre régime hypolhécaire, ont recu une éclatanie confirmation
dans foutes les discussions dont ce régime a $18 I'ohjet.

Déja, en 1841, lorsque M. le garde des sceaux fit un appel aux cours éi aug
facultés en vue de celte réforme, qui alors était dans les projets du gouverne-
ment, la question que j'ai traitée dans cette parlie de ma préface {ut lune de
gelles sur lesquelles Vattention des magisirals et des professeurs ful plus
particulierement fixée. Je n’ai pas l'intention de consigner iei Loules les obser-
vations qui se prodmsirem 3 eetle occasion ; mais je consulte les documents
qui furent publiés A I’époque par les soins de M. le garde des sceaux, el dans
lesquels se trouvent les travaux adressés au ministre par les cours et par les. '
ffgsiull_és, et je conslale que la Cour de cassalion, les cours d'Agen, d’Aix,
d’Amiens, d’Angers, de Kesancon, de Bordeaux, de Colmar, de Douai, de Gre-
gobl_e, de Limoges, de Melz, de Montpellier, de Nancy, d'Orléans, de Paris, de

au, de Rennes, de Rouen, de Toulouse, la majorité des membres de la cour
de Poiliers, el tes faculiés de Cagn, de Dijon, de Strashourg, ainsi que quel-
Jes professeurs de la Tacullé de Kennes, s¢ sont prononcés pour le sysléme
(u Code Napoléon, en disan!, comme je I'3i dil moi-méme, que prociamer
hypothéque légale, puis la soumellre A Vinseription, ce serait donger d’une
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J'ai examiné, sans parli pris pour ancun systeme exclusif, les
deux questions vitales du régime hypothécaire, savoir: la
transcription, et la dispense d’inscription de certaines hypothé-
ques privilegiées. J'ai cherché a porter dans celle grave con-
troverse cet esprit d'impartialité qui permet de choisir libre-
ment entre les idées les plus contraires, d’emprunter & chaque
opinion ce qu’elle a d’applicable, et de former de la fleur de chaque
systéme une large théoerie, qui résume tous les progres vers les-
quels ils tendent. Pour les autres améliorations a introduire dans
le régime hypothécaire, comme elles ne sont que secondaires, il
sera plus facile de s’entendre.

Au premier rang, I'on doit placer l'inscription des cessions
d’hypothéques légales ou non légales; cette inscriplion est exigée
dans les Codes hypothécaires allemands. La nécessilé en est si
généralement comprise en France, qu'il devient inutile de s’y
arréter plus longlemps (1). :

L’art. 2129 doit étre mitigé; il exagére le principe salutaire de
Ia spécialité; il en fait une géne et un piége. Les designations mi-
nutieuses de l'immeuble qu’il exige dépassent les bornes du
nécessaire. Il veut, en outre, que celui qui hypotheéque tous ses

main et reprendre de 'aulre, ef que 1a loi manquerait de grandeur, d’équité
et de moralilé, si elle retirail aux femmes mariées, aux mineurs, aux inter-
dits, un secours que la sagesse des si¢cles a créé pour proléger leur [aiblesse
et leur insuffisance. J’ajoute d’ailleurs, gue parmi les auires cours qui consli-
tuent, on le voit, une assez faible minorilé, une seule, celle de Lyon, proposait
de réformer jusqu'an principe méme de 'hypothéque légale ; les autres, celles
de Bastia, de Dijon, de Nimes el de Riom, se bornaient A exizer inscriplion .
et la détermination. —V. Documenls relalifs au régime hypothécaire, t. I,
Iniroduction, p. exvi et suiv.,

Plus récemment, dans les discussions dont le régime hypothécaire a éié
I'objet, en 1849 el les années suivantes, les principes posés par le Code Napo-
léon ont aussi fini par Vemporter. 11s avaient succombé en partie devant Ja
commission instiluée par Varrété du Prisidenl de la république en date dn
15 juin 1849, en ce sens que lout en maintenant ’hypothéque Yégale, la com- °
mission en exigeail Vinscription de méme qgue pour Vhypothégue convenlion-
nelle. (V. Tart. 2142 du projet, et le rapport de M. Persil, p. 147 et suiv.) ;
Mais ils triompherent devant le conseil d'Elat, aprés y avoir succombé dans
une premiére délibéralion (V. le rapport de M. Belthmont, p. 66-72). 11 en {ut
de méme devant 1'Assemblée législative, on, aprés avoir adoplé, en premiére -§
leclure, 'inscription forcée pour toutes tes hypolhéques légales et organisé une 3§
longue suile de formalités pour y parvenir (V. art. 2129 & 2150, el le rapporl §
de M. Valismesnil, p. 8 4 15), on ne tarda pas & comprendre tout ce que pré- 3
sentait d'impraticable le sysieme de publicilé absolu (V.1a discussion de Pavti-
cle 2130 dans la deuxiéme délibéralion), et on rejeta ce sysléme pour s’arréler 32
définitivement & celui du Code Napoléon dans une série d’articles (2127 a 2132 §
de 1a troisiéme rédaction) qui, sauf quelques dif{érences de rédaction, sonl la
reproduction des art. 2135 et suivants de ce Code.

(1) On a vu, par ce que j'ai dit plus haut, p. xxxv, notes 3 el 4, que 12 ]
nécessilé de Uinscriplion €lait posée en principe dans les divers projets qui 3
ont éLé successivement soumis aux delibéralions de VAssemblée 1égislalive, lors 4
de la discussion récenle sur la réforme hypolhéeaire,
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résents les indique nominalivement. Mais & quoi bon ce
Jétail? St un nouveau préteur se presente, ne sera-t-il pas assez

" gclairé quand il saura que celui qui lui demande ses fonds a déja
" assuré hypothéque sur Puniversalité de ses biens présents? En

. . matiére de constitution d’hypothéque, comme en matiére d’in-

-

scriplion, il ne doit pas y avoir de nullité sans grief. Il ne faut pas
que Vomission d'une formalité qui n'a pas cause de ptejudn’ce,
serve aux desseins avides de tiers qui spectrllenl, sur la ruine d’yn
créancier dont les droits sont aussi sacrés que les leurs. Sans
cette régle, le régime hypethécaire, au lieu de provoquer la con-
fiance, ne sera qu'unearéne de chicanes, qui effrayeralabonne foi.

L'influence des faillites sur les priviléges et les hypothéques,
doit aussi fixer 'attention du législateur. Dans les observations

- que m’a suggérées I'art. 2146 du Code Napoléon, j’ai cherché &

en faire sortir, par linterprétation, des adoucissements ala
position des créanciers hypothécaires ou privilégiés. Mais le 1¢é-
gislateur doit aller plus loin; i1 doit opérer des réformes impor-
tantes dans cette partie du régime hypothécaire (1). '

7 Llart. 2146 défend de consolider, par une transcription ou une
~ipscription faite dans les dix jours qui ont précédé Ia faillite, des

ileges acquis par des thes antérieurs. Cette disposition, con-
traire au systeme de la déclaration de 1702 et de la loi de bru-

- maire an v, est vicieuse. J'en ‘ai développé les raisons au
+-n°7650. La faillite doit laisser les priviléges dans le droit com-

‘mun, et je crois que mes réflexions sur Yart. 443 du Code de

- commerce (2), qui est venu empirer I'art. 2146 du Code Napo-

Iéon, ont acheve de metire cette vérité dans tout son jour.
L’art, 2146 défend aussi Vinscription des hypothéques dans

les dix jours de la faillite, bien que Ja cause de'ces hypothéques
- -soit’antérieure ; c’est, a mes yeux, une révoltante injustice. Ici,
~en effet, toute idée de fraude, de concert dolosif, doit étre écartée.
~La source de I'hypothéque est pure. Pourquoi donc veut-on lui

défendre de se compléter? .

-C’est, dit-on, pour empécher que certains créanciers ne puis-
sent, dans le désastre commun, acquérir des garanties au préjudice
des autres ; sans quoi, les premiers informes primeraient les plus
éloignés, et la préiérence serait due 4 la proximité des distances.

Ces explications ne sont pas soutenables.

Si le.de'sas-tre commun doitfaire peserun égalniveau sur tous les
créanciers, il faut, logiquement parlant, annuler toutes les causes

(1) Ces réformes ont été opérées lors de 1a révision de la loi sur les failli-

tes. V. le texte du nouvel art. 446 du Code de je di 3
nmon Commenlaire aux nes 649 et suiv. commerce et ce que je dis dans

{(2) Yoyez no 653 bis,
d
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depréférence quelconques, détruire les hypothéques les plus au=
thentiquement consolidées, renverser les droitsles plus solennelle-
mentacquis. Sil’onn’ose pas allerjusque-1a, je ne congois pas qu'on
ait 1a hardiesse de porter la main sur les hypothéques obtenues,
queique non inscrites, avant les signes précursears de la faillite.
Ces hypothéques sont un bénéfice qui doit étre respecté. Liiles for-
ment une garantie légitimement acquise ; elles ont droit a se
compléter, parce que, leur origine étant sincére, leur complément
ne sauraif étre franduleux. C'est en vain que certains creanciers
se plaindraient de se voir devancés par d’autres plus prompte-
ment informés du dérangement du débiteur commun. Leurs ré-
clamations seraient sans doute légitimes, si ¢’étaitla faiilite ou ses
avani-coureurs qui missent en demeure de prendre inscription.
Mais il n'en est pas ainsi. Les délais pour s'inscrire s’ouvrent deés
le moment que le contrat a éié passe ou le jngement obtenu ;
chacun est libre dés lors d’en profiter, et les retardataires ne doi-
vent accuser qu'eux-mémes d'étre restés en arriére. Si I'ouver-
ture de la faillite a accéléré quelques inscriptions, il ne faut pas
que leur jalousie s’en offense. Iis pouvaient la prévenir par leur
diligence, \ls savaient que la moindre lenteur, 3 compter de
Yacquisition de I'hypothéque, pouvait la faire descendre de -
son rang.

Veut-on se placer dans le vrai, et concilier équitablement les
droits de la masse avec les droits de préférenceacquis a des tiers ?
I} faudra prendre pour guide la déclaration de 1702, et se borner
i enlever leur effet hypothécaire aux obligations stipulées, et aux
senences rendues dans les dix jours de la faillite publiquement
connue. Le gagiste qui serait nanti dans ce délai serait aussi sans
privilége, Je dis la faillite publiquement connue, En lisant ce que
Vai écrit aune 636, on se convaincra de l'importance et de I'uti-
lité de cet amendement.

Ces modifications conduiraient A une autre réforme dans l'ar-
ticle 2146 : ce serait d’abroger la disposition qui défend de prendre
inscription sur une succession hénéticiaire (1). Le législateur doit
se montrer attentif a dégager le systéme hypothécaire de tout ce
qui peut jeter les créanciers dans des mécomptes imprévus et
dans des pertes qui ne sont pas de leur fait,

Que dirons-nous du renonvellement décennal des inscriptions,
et de la suppression de cette disposition par le projet du Code
génevois, et par la loi belge du 22 décembre 18287

On est forcé de convenir que l'art. 2954 du Code Napoléon,
imaginé pour faciliter les recherches sur les regisires, a fait en

(1) Ne 657 fer. C'est V'avis qui avait prévalu, comme je le dis loe. cit., lors
de 1a discussion récente sur laréforme de la loi hypothécaire.
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jovanche pulluler les proces; les recueils d'arréts en sont rem-
slis. Il nest pas un cahier mensuel de Dalloz, de Sirey ou du
Journal du Palais qui n'en con_tlenne_plusmurs. _Beaucoup de dé-
chéances ont frappé des créanciers qui s reposaient sur leurs an-
. ciennes inscriptions; d'autres ont perdu leur rang, parce que
" Jeurs inscriptions renouvelées étaient imparfaites. Enfin des dif-
ficultés sans nombre se sont élevées sur la question de savoir a
~ quellg époque les inscriptions ont atteint leur ¢llet, de maniére
que feur renouvellement soit devenu inutile (1). '
Une durée de trente ans donnée a Iinscription diminuerait la
source de ces déchéances, et rendrait les litiges bien moins fré-

quents (2).

(1) V. le comm. sur Yart. 2154.

(2) C’estle Lerme auquel on s'est arrété en définitive dans la discussion ré—

cente sur la réforme hypolhécaire. Néanmoins les prem,iers projets allajent
encoré au deld, La péremplion décennale lablic par Farl. 2154 du Code
“Napoléon élait supprimée et wéiait remplacée par aucun¢ péremplion parti-

~ culiére. L’hypothéque, considérée comme un droit accessoire qul suit le sort
“du principal, devait durer autanl que le droit auquel elle esi atlachée, saus
gtie e titulaire du droit {fil en danger de le perdre a neure fixe, par un défaut

ar la négligence d'un mandataire chargé du renouvellement.
était le ﬁat propost par le gouvernement, et il fu} pleinement admis par
1e eonseil d’Elat qui le formuiail en ces lermes : « Les inscriplions n'ont pas
‘besoin d’8tre renouveldes : elles conservent lout leur. effet iant que le droil
‘an privilége ou a I'hypothéque existe. » Mais la Commission législalive pensa,
‘ayec raison, qu’il y avait dans ce sysléme une exagéralion dangereuse ; qu il
" finirait par arriver une époque a laquelle il serail rop difficile de relrouver
Yinscriplion, et que le laps de temps pourrait méme amener la perle des re-
gistres. Fn conséquence, Ja Commission proposa de déclarer, comme je Uindi-
que ici, que )'¢Wfel de Pinscription durerail irenle ans, « Il sera rare, disait-
elle, que le remboursement n’ait pas eu lieu avant Yexpiralion de ce long
., délai; et s'il n’a pas eu lien, il ne sera guére a craindre qu’on oublie le renou-
- vellement ; car le créancier, obligé de se procurer un nouveau titre, scra
‘palurellement amené a prendre en méme temps une nouvelle inscription. » Ce
“nouveau systéme, ajoulait la Commission, aura Yinconvénient « de rendre
- néeessaires des mains-levées qu'on ne demande pas acluetlement lorsqu'on R’a
._pas un besoin immédial d’emprunter, parce qu'ob sait que le laps de dix années
anéantira les inscriptions. Mais cet inconvénient ne saurail halancer Vavan-
tage de préserver les créanciers hypothécaires du danger de la péremplion,
danger dont V'expérience a démontré la gravité. Que résuliera-t-il d’ailleurs
du pouyel gtat de choses? Qu'on sera, en général, obligé de faire opérer la
main-levée. Est-ce 1 un mal? La Commission ne le pense pas. Il lui parail,au
conlrairg, ficheux de voir figurer sur les registres des créances solddes. » (V’. le
rapport de M. de Vatismesnil, p. 44.) Sur ces observations, le projet fut admis
par I'Assembiée, et la discussion amena méme 3 en élargir 1a disposition. Car,
dans le projet qui avait été préparé pour la troisiéme délihdéralion (V. Yart. 2159
de ce projel), 1a Commission ne s'élail pas-bornde a dire que « les inscriplions
conservent le privilége et I'hypolhéque pendant trente ans, & compter du jour
de leur date; el que leur effel cesse si elles n'ont élé renouvelées avant
‘Vexpiration de ce délais» elle avail exprimé, par une disposition addilionneile
que « cetie régie sapplique méme au privilége du vendeur, g'il s'est écoulé
trente ans depuis 1a Lranscription, non suivie d’inseriplion, ou depuis 11 dale
-de Yinseription, sauf V'application de Varl. 2146, » article dont T'objet ¢lait de
maintenir comme créance hypothécaire la créance privilégide a V'égarl de la-
quelle n’auraient pas été accomplies les condilions requises pour conserver le
privilége. V. sur ce dernier point ce que je dis infrd, nos 286 et suiv.
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La facilité des recherches, gu'on a voulu obtenir en forcant le

créancier a renouveler, nesl pas assez démontrée pour Jaisser.

subsister une obligation si périlleuse, et qui par conséquent re-
froidit la confiance dans les préts hypoihécaires.

Souvent les inscriplions renouvelées ne font pas mention des in-
scriptions précédentes. Si cependant on veut savoir si elles ont été
rajeunies en temps utile, il faut remuer laborieusement une masse
énorme de volumes, pour retrouver les anciennes, el faire le cal-
cul des dates. Par 13, on se trouve forcément enlacé dans le dé-
dale qu’on avait voulu éviter. I'autres inconvénients se présentent
encore ; et je laisse M. Girod les signaler dans son rapport au
conseil représentatif de Genéve (1), « La nécessité, pour le con-
» servateur, a chague demande de certificat contenant les charges
» dont un immeuble est grevé, de parcourir tous les volumes au
» milieu desquels se trouve cette multitude d'inscriptions primi-
» tives et renouvelées, augmente considérablement les chances
» d’erreur ou d’omission dans le travail de compilation.... D’un
» aulre coté, le certificat du conservateur, surchargé de cette
» multitude d’'inscriptions primitives et renouvelées, toutes des-
» tinées A dire la méme chose, et qui la répéient sans avantage
» pour qui que ce soit, devient un volume dans le fatras duquel
» on se perd, et une piéce qu'on paye d’autant plus cher, qu’elle
» est plusobscure cl plus propre a induire en erreur. »

Il w'entre pas dans mon plan de développer des vues surl'ex- -

propriation forcée; car ceci demanderajt un travail particulier.,
Mais je proposerai quelques moyens équitables de la rendre inu-
tile dans certains cas. On doit, autant que possible, retrancher
du régime hypothécaire tout ce qui peutl consommer inutilement
en frais le gage commun (2},

Si le tiers détentcur est en méme temps premier créancier hy-
pothécaire, et que son di absorbe visiblement la valeur de l'im-
meuble, les créanciers posterieurs ne doivent ¢ire admis i re-
quérir Uexpropriation forcée, qu'autant qu'ils donneront Lonne
et suffisante caution de faire monter adjudication & si haut prix
que le créancier tiers détenteur sera paye intégralement de ce qui
Tui est dii (3). Ce moyen n’a peut-étre pas besoin de 'intervention
du législateur pour étre pratiqué. Néanmoins, si I'on croyait la
jurisprudence incompétente pour U'introduire (ce que je ne pense
pas), ii devrait trouver sa place daws un régime hypothecaire
économe des frais de justice.

(1) Thém., t. 9, p. 26.

(2) Un travail, fait au ribunal de Naney sur frente saisics et dix-neuf or-
dres, prouve quiil a fallu, dans la plupart des cas, plus de dix-sepl mois au
créancier, avant de yenirer dansson capilal, el que les frais ont é1¢, lerme
moyen, de 800 francs. Un pareil élal de choses est effrayant pour les’capita—
listes, et écrasant pour ja propriéte!!! -

(3) Ne 803.

T LTy A S SO
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., Lorsqu‘un créan,(_:ier est premier en date, i faut lui assurer Ie
droit de prendre 'immeuble a dire d’experls, a moins que les
ereanciers postérieurs ne préférent s'engager, sous caution, a
faire adjuger 'immeuble a si haut prix que ce creancier plus an-
cien sera payé intégralement, déduction faite de tous frais d’ex-
_-_;p[:opria_tion: c’est ce qui se pratiquait dans I'ancienne jurispru-
~dence (1). Les principes de notre législation moderne résistent a
- cet usage; mais de grandes raisons d'équite élévent la voix en sa
faveur. :
Jai parlé de U'inconvénient qw’il y avait a ce que le débiteur
~ piit diminuer la garantie hypothécaire de son creancier par des
payements de fermage anticipés (2). Dans l'ancienne jurispru-
* dence, ces payements anticipés ne valaient, a T'égard des tiers
" ayant droit de suite sur I'immeuble, que pour un an. 11 convien-
drait d’adopter cetle dispgsilion, qui couperait court a heaucoup
- de fraudes (3). _
_--On se plaint des difficaliés que présente le concours des hy-
pothéques générales et des hypolhéques spéciales. 1l faut conve-
nir,cependant que la jurisprudence pratique a trouvé moyen de
toncilier assez heureusement I'indivisibilité de I'hypothéque gé-
avec les-droits que les hypothéques spéciales doivent con-
rver les unes a I'égard des antres, en raison de leur ordre
ronologique (4). Mais il arrive souvent que les créanciers,
“elfangers aux secrets de la science du droit, négligent, par igno-
- rance, de prendre les précautions ingénieuses qui sont néces-
~ saires pour q'ils soient snbrogés 4 I'hypothéque générale qui
.~ lés prime et qui vient s'appesantir sur eux. Le payement avec
*j_'_sul_)rogation, qui est le pivot de cette substitntion du créancier
qui n'a qu'une hypothéque spéciale, au créancier & hypothéque
générale qui vient absorber son gage, ne se présente pas toujours
la pensée de celui qui manque des conseils des hommes deloi.
Quelquefois méme il peut n’avoir pas les fonds disponibles pour

{1) Ne 795 quat.
i ((2 go 777 ter. ‘ : '
. (3) Cest I'opinion qui éiail émise récemment par M. Pont, dans Ia Revue
Crilique, t.- 4, p. 164, & T'occasion du projet de I%i sur la_ Transeription, et
celle opinionavail prévalu devant les cours et les facultés lorsqu’elles furent
-9ons,_ultées, en 1841, sur laréforme hypothécaire qui était alors dans les pro-
~ jets du gouvernement (V. les documents publiés en 1844 par les soins de M. le
arde des sceaux, nolamment, au t. 1, p. 273, 365, 411, 577, 124, 221, 238).
_Je dois dire_cependant que le projet de loi sur la transcription soumis en ce
- moment au Corps législatif sanclionne des anticipations plus cousidérables, en
ne rendant Ia transcription obligatoire que pour les acles ou jugements con-
~statant quittance ou cession d’une somme équivalente a (rois années de loyers
‘ lggl éfgxir;]?gei 3;2 g%l?ltﬁ e(?lr;fu%e dig pr?jet). 1C’est aussi a celerme que s'est ar-
_ ] analyse plus
(&) Nos752 6t suiv. yse plus haut.
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faire ce payement, et alors son droit périt, et il ala douleur de se
voir sacrifié, tandis qu'un autre créancier posiérieur, ayant hypo-
théque spéciale sur unautre immeuble que parhasard 'hypotheque
générale aura ménagé, sera payé intégralement, quoiqu’a'époque
a laquelle il a contracté avec le debiteur commun, il eut du
compter sur un actif moins considérable. Lelégislateur fera donc
une chose réclamée par 'équité, s'il déclare qu’il y aura subro-
gation légale au profit du créancier & hypothéque spéciale, dont
le gage a été absorbé par une hypotheque geénérale antérieure.
Muni alors de ce secours, ce créancicr répartira son action de
maniére que les hypothéques spéciales les plus récentes soient
sacrifiées aux plus anciennes (1), Il n'y a pas un jurisconsulte
qui ne désire que Part. 1251 du Code Napoléon soit augmenté de
la disposition que je propose. C'est un besoin si impérieux, que
les arréts ont quelquefois cherché a le satisfaire (2) en se mettant
au-dessus de la lot. '

" On ne négligera pas, non plus, de s'occuper du mode de collo-
cation des créances éventuelles qui ont hypothéque sur plusienrs
immeubles, et qui, dans 'état actuel des choses, ont droit a se faire
colloquer éventuellement autant de fois gu'ilya d’ordres ouverts |
pour le prix des immeubles hypothéqués (3). Pour rémédier a cet
inconvénient, qui paralyse la libération du débiteur, relarde in-
définiment la collocation uiile des autres créanciers, et met des ;
entraves au crédit entre particuliers, on deyrait peut-étre apporter
une exception a l'art. 2161, et autoriser, dans ce cas, laréduction
de I'hypothéque aux seuls immeubles nécessaires pour garantir ;
avec certilude le recouvrement de la créance eventuelle, Celte ex- |
ception , que je ne voudrais pas étendre & d’autres espéces, est |
vivement sollicitée ici parla nature de lacréance dont Pechéance, |
subordonnée a des événements incertains et quelquefois fort éloi- 3
gnés, tifnt en suspens, par un conire-coup facheux, des droits
certains et pressés de se réaliser. ' ‘

A ces modifications on pourrait joindre celles que le Code na-
politain s’est appropriées, et que j'ai rappelées ci-dessus. Des
perfectionnements de détail pourraient étre introduits dans la §
rédaction de quelques articles du Code, qui se ressentent de la
précipitation qui a présidé & la confection de la loi, el de la lutte.
des principes contraires dont elle est née (4). Peut-¢ire qu’alors
de cet ensemble de réformes, étrangéres & tont esprit de systéme §

(1) Nos 758, 759. i
(2) Arrét de Rouen, rapporté n° 758. Et la subrogation que je réclame jol 9
é1ail entrée dans les projets de 1a réforme hypolhécaire. V. acel ézard le ré-)
sumé que jedonne en note sour le n° 751, : ' :
(3) Ne 459 bis. _ i
(4) Jen ai indiqué une parlie aux nes 238, 266 bis, 286, 291, 386, 633 (/3
781, 782,793, 917, 965, 978 Lcr,

|
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dans la nature des choses, on pourrait faire sortir un
othécaire plus parfait que celui qui nous gouverne,
Mais a celte heure, au mi!iqu des événements qui nous pres-
gent (1), sera-t-il permis au législateur de tourner ses méditations
“vers ces paisibles débats de la gclence? Yerrons-nous renaitre
_bient6t ces moments de caime, ou la solution des grandes ques-
tions politiques laisse une place ouverte aux discussions sans ai-
- greur qui éclairent les interets civils? Personne ne fait des veux
plus sincéres que moi, pour gue la France, déchargee du poids
de sinistres préoccupations, ait enfin q'uelqu.es loisirs a consacrer
a des travaux que le fracas des révolutions epouvante, que J'am-
bition bruyante semble dédaigner, mais qui jamais ne s'ajournent
sans malaise pour la société, La marche du temps n'influe pas
" moins sur le développement du droit civil, que sur le progrés du
droit public. Le crédit entre particuliers a ses crises, comme le
crédit des gouvernements; la famille se modilie comme les con-
‘stitutions, !a propriété comme les états; et toutefois, par une in-
- ...juste preéference, tous les efforts des esprits livrés aux affatres pu-
ligues semblent se concentrer anjourd’hui sur le mouvement
_politique, oubliant qu'il est d"autres nécessités non meins chéres
a’I’hamanité , non moins dignes d’étre satisfaites. Espérons que
l¢'1¢gislateur ne restera pas en arriére de ces exigences, el qua-
verti-de sa_lenteur par les tentatives d’amélioration opérées en
Europe, depuis un quart de siécle, par des gouvernements amis
du droit civil, il payera aussi sa dette a la France, avide de mar-
“cher'a la téte de tous les perfecionnements. De bonnes lois sur
les hypothéques, sur ies expropriations el sur les faillites, sont les
" premiers ouvrages que réclame de lui I'un des principaux élé-
" ments dela prospérité nationale, celui qui aspire a jouer dans la
1égislation civile un réle de jour en jour plus important, je veux
_.Eérleij du crédit commercial et privé, également éclairé sur ses
“besoins par de brillants succés pendant quinze années d’ordre et
. de paix, et par des revers terribles pendant deux années de per-
~turbation et d’angoisses. Doter de pareilles lois Vindustrie et la
- - propriéte, serait un honneur pour le minisire qui les aurait con-
cues, et qui saurait disposer les esprits a les discuter miirement,
Tour le législateur, il y a aussi des lauriers a cueillir dans la car-
riére du droit civil. Rome a gouverné le monde plus longiemps
- * par ses lois ‘que par ses vicloires. Nos conquéles sur I'Burope
~ ont péri; mais nos Codes, encore vivants chez I'étranger, sont Ia
comme des monuments, pour attester que la France est toujours
~ le foyer des lumiéres et la reine de la civilisation.

-.-Et pujsées
régime hyp

? (1) Pécrivais ceci au nois de septembre 1832,




