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{1}  Aborder la question du role des siiretés' en droit des affaires, c’est

d’abord aborder la question des rapports entre les créanciers et les
débiteurs. Les siiretés sont des mécanismes qui garantissent ’exécution

_ des obligations des débiteurs. Outre les siiretés, d’autres mécanismes
- gervent la méme fin, comme le cautionnement et la réserve de propriété. Il

ne sera pas question ici de ces techniques.

{21  Les régles du droit des siiretés sont essentiellement des exceptions a
I'un des grands principes du droit civil qui est codifié a I’article 2644 du
Code civil du Québec, a savoir le principe selon lequel le patrimoine du
débiteur est le gage commun de ses créanciers’. Faute de sireté, les
créanciers peuvent agir en justice et faire vendre les biens de leurs
débiteurs. Si la vente de ces biens ne suffit pas 4 payer I’ensemble des
créanciers, la distribution du prix se fait en proportion de leur créance, a
moins qu’il n’y ait entre eux des causes légitimes de préférence’. Or, les
causes de préférence sont les siiretés qui font objet de ce texte, soit les
priorités et les hypothéques®. Ces causes de préférence sont légales (dans

' A moins d’indication contraire, le terme « siireté » est employé dans ce texte
au sens de sireté réelle et il désigne uniquement les priorités que les
hypotheéques.

! L’art. 2644 C.c.Q. se lit comme suit : « Les biens du débiteur sont affectés a
I’exécution de ses obligations et constituent le gage commun de ses
créanciers. » Voir aussi Part. 2645 C.c.Q.: « Quiconque est obligé
personnellement est tenu de remplir son engagement sur tous ses biens
meubles et immeubles, présents et a venir, & I’exception de ceux qui sont
insaisissables et de ceux qui font 'objet d’une division de patrimoine

permise par la loi [...]. »
? C’est ce que prévoit I’art. 2446 C.c.Q.
* Voir I’art. 2647 C.c.Q.
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le cas des priorités ou des hypothéques légales) ou consensuelles (dansle o5

cas des hypothéques conventionnelles)’.

3] Le législateur a donc prévu qu’en certaines circonstances, le
principe selon lequel le patrimoine est le gage commun des créanciers ne
devait pas s’appliquer et qu’en conséquence certains créanciers seraient

privilégiés. En décidant de mieux protéger ces créanciers, le législateur a

rompu Pégalité qui existe en principe entre eux. Les créanciers qui
Jouissent d’une siireté (les créanciers garantis) se voient reconnaitre un
droit de préférence, c’est-a-dire le droit d’étre payé de préférence aux
créanciers qui n’ont pas de siiretés (les créanciers ordinaires). Ils ne sont
donc pas soumis au partage proportionnel du prix de vente des biens du
débiteur. Outre ce droit de préférence, certains créanciers garantis ont
aussi un droit de suite sur le bien, c’est-a-dire le droit de suivre le bien en
quelques mains qu’il soit. Ils conservent alors leurs droits sur le bien du
débiteur méme si ce bien ne fait plus partie de son patrimoine. Le gage
de ces créanciers s’étend donc au-dela du patrimoine de leur débiteur. De
plus, certains créanciers garantis bénéficient de recours particuliers, ils
peuvent non seulement faire vendre les biens de leur débiteur, mais aussi
en prendre possession et les administrer, les prendre en paiement, les
vendre eux-méme ou sous le contrdle de la Jjustice.

[4]  Le principe du patrimoine comme gage commun des créanciers et
celui de I’égalité des créanciers ne sont pas absolus mais néanmoins trés
importants pour le législateur. Les exceptions a ces principes sont donc
fondées sur des motifs sérieux. Sans analyser en profondeur les facteurs
qui ont conduit A la reconnaissance des priorités et des hypothéques, on
peut constater que les motivations du législateur sont principalement de
deux ordres selon la cause de préférence dont il s’agit. La reconnaissance
de priorités et d’hypothéques légales refléte un désir de protéger certains
créanciers en raison de la nature de leur créance, tandis que la
reconnaissance des hypothéques conventionnelles s’explique par le désir
de favoriser le crédit puisque sans elles, les créanciers refuseraient
fréquemment de préter aux débiteurs, et ceux-ci se verraient privés de
financement pour réaliser leurs projets.

Il existe d’autres siretés consensuelles comme celle prévue a I'art. 427 de la
Loi sur les Banques, L..C. 1991, c. 46 (celle-ci ne fait toutefois pas |’objet de
commentaires dans ce texte).
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{51 La présentation des principales régles relatives aux priorités et aux
“hypothéques requiert une division de la matiére puisque le Code civil du
Québec a prévu des régimes Juridiques différents pour ces deux siretés.

1. LES PRIORITES

I6] Le régime juridique applicable aux priorités se trouve aux articles

12650 42659 du Code civil du Québec.

A. La notion de priorité

{71 Pour comprendre la notion de priorité, il faut faire le lien entre la
définition de la créance prioritaire au premier alinéa de I’article 2650
C.c.Q. et le principe de I’article 2646 C.c.Q. Ainsi, le Code définit la
créance prioritaire comme celle « a laquelle la loi attache, en faveur d’un
créancier, le droit d’étre préféré aux autres créanciers, méme hypo-
thécaires, suivant la cause de sa créance ». La priorité est ’accessoire
d’une créance. Elle ne constitue pas, en principe, un droit réel
accessoire(', sauf dans le cas des créances prioritaires des municipalités et
des commissions scolaires pour les imp6ts fonciers’.

[8] Le droit d’étre préféré s’exerce dans le cadre de Particle 2646
C.c.Q. qui prévoit que les créanciers peuvent agir en justice pour faire
saisir et vendre les biens de leur débiteur et qu’en cas de concours, la
distribution du prix se fait en proportion de leur créance, 4 moins qu’il
n’y ait entre eux des causes légitimes de préférence. Le caractere
prioritaire d’une créance permet donc  son titulaire d’étre payé avant les
autres créanciers lors de la vente des biens du débiteur. Le seul droit qui
découle de I’existence d’une créance prioritaire est celui d’étre préféré lors
de la distribution du prix de vente des biens du débiteur. Le créancier
prioritaire n’a pas de recours particulier®. Si son débiteur ne le paie pas, il a

* Chdteau D'Amos Liée. (Syndic de), [1999] RJ.Q.2612(C.A)).

Au sujet des créances prioritaires des municipalités et des commissions
scolaires pour les impéts fonciers, voir I’art. 2654.1 C.c.Q.

Malgré le texte de Iart. 2656, le Code civil du Québec n’accorde pas de
recours particulier a ce créancier, mais d’autres lois peuvent le faire.
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!es memes recours que les créanciers ordinaires : il peut seulement agir cn
Justice pour faire saisir et vendre les biens duy débiteur.

B. Laliste des créances prioritaires

[9]” L’article 2650 C.c.Q. établit que les créances prioritaires sony
créées par la loi, elles ne peuvent donc pas étre créées par les paﬁics
Seule§ cinq créances sont prioritaires au sens du Code, c’est ¢ '
prévoit larticle 2651 C.c.Q. : ’ c e

Les créances prioritaires sont les suivantes [...] :

{

o . . ; .
2° La créance du vgndeur Impaye pour le prix du meuble vendy a
une personne physique qui n’exploite pas une entreprise;

o 3 M
3° Les créances de ceux qur ont un droit de rétention sur un
meuble, pourvu que ce droit subsiste!'%l:

Le_S .de.pensc?s faites dans I’intérét commun sont considérées comme
srl(l)’r}tal,rfis si elles sont essentielles et nécessaires pour parvenir a Patteinte
¢ interet commun et profitables & I’ensemble des créanciers (voir Bangue

Canadienne Impériale de C ommerce ¢. B 1
oo R Sy, - Banque Nationale du Canada,

Le drqlt de rétention constitue un moyen de pression dont dispose |
créanc.ler. II' lui permet de continuer la détention d’un bien quipne lut?
appa,men‘t pas jusqu’a ce que le débiteur paie sa dette. En lui-méme le dro'tI
de rétention ne donne pas un droit de préférence. Ce droit est accordé aL

rétenteur par Iarticle 2651 C.c Q. au créanci i
: -C.Q. au créancier dont le droit Stenti
pour objet un meuble, fe réention a

Le dr(?it de rétention est défini a Iarticle 1592 C.c.Q. qui prévoit cin
?ondmc?ng afin de permettre a un créancier de retenir une chose appanenan(z
a son débiteur : Pexistence d’un contrat, le droit de propriété du débiteur ]
le Pl.en, la dette doit étre intimement liée a la chose retenue, la dette doit ét;Ir
exgglble. I:Zn ce{'taines circonstances, le législateur a préc’isé que ce droii
‘une des conditions posées a I’arti 2 faisait dé
notan?l’nelnt en I’absence de contrat c[))u parce quelcll: (ligt?}-te?rlsil’tegtefam
proprictaire du bien (voir, par exemple, les art. 875, 946, 974, 1250 13238
1714, 2003, 2058, 2293 C.c.Q.). T
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4° Les créances de I’Etat pour les sommes dues en vertu des lois
fiscales!'");

5° Les créances des municipalités et des commissions scolaires
pour les impdts fonciers sur les immeubles qui y sont assujettis,
de méme que celles des municipalités, spécialement prévues par
les lois qui leur sont applicables, pour les taxes autres que
foncieres sur les immeubles et les meubles en raison desquels ces

taxes sont dues.

(. L’objet de la priorité

[10] Le droit de préférence li¢ a une créance prioritaire s’exerce lors de

la vente des biens identifiés par la loi. Le fait de jouir d’une créance

prioritaire n’implique pas nécessairement le droit d’étre préféré a la suite

de la vente de I’un des biens du débiteur. Pour que le droit de préférence

puisse €tre exerce, il faut que le législateur ait accordé au créancier un

droit sur le bien en question. Dans certains cas, le législateur I’a fait de

maniere explicite. Ainsi Particle 2651 C.c.Q. précise que les créances des
municipalités et des commissions scolaires s’exécutent sur les immeubles
¢t les meubles en raison desquels ces taxes sont dues. De méme, les
articles 2652 C.c.Q. et 2653 C.c.Q. précisent respectivement que la
créance prioritaire couvrant les frais de justice et les dépenses faites dans
I’intérét commun peut étre exécutée sur les biens meubles ou immeubles
et que la créance prioritaire de I’Etat pour les sommes dues en vertu des
lois fiscales peut étre exécutée sur les biens meubles. Pour les autres
créances prioritaires, le législateur n’a pas cru nécessaire de préciser le
bien sur lequel elles s’exercent. On doit comprendre a la lecture de
Iarticle 2651 C.c.Q. que la créance du vendeur impayé pour le prix du
meuble vendu a une personne physique qui n’exploite pas une entreprise
et celle du rétenteur s’exécutent sur le prix de la vente de ces meubles.
La priorité porte donc selon le cas sur un bien particulier (les priorités du
vendeur impayé, du rétenteur, des municipalités et des commissions
scolaires), sur une universalité de biens (la priorité de I’Etat) ou sur

"' L’Etat jouit également d’une hypothéque légale qui, contrairement a sa
priorité, peut porter sur un meuble ou un immeuble et garanti deux catégories
de créances, les sommes dues en vertu des lois fiscales et les autres créances
si une loi particuliére le prévoit (voir art. 2724 C.c.Q. et nos commentaires

infra, par. 51 et suiv.).
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I enseml,)le des ble.ns du débiteur (la priorité relative aux frais de Justice
et aux dépenses faites dans I’intérét commun), k

D. L’opposabilité de Ia priorité

[11] L’article 2655 C.c.Q. précise que le droit du créancier prioritairg

’ A LY .
d’étre préféré est opposable aux autres créanciers, cette précision va de

So1 sinon le droit d’étre préféré n’existerait tout simplement pas. L’article
2’655 C.C.‘Q. est toutefois trés important car il circonscrit I’étendue de
] opposal?lllté de la créance prioritaire : celle-ci est certes opposable a
autres crean‘ciers, mais elle n’est pas, sauf exceptionnellement, o sat:;x
aux autres t‘ler.s”‘. Cette précision est particuliérement importanteppp(;)ur lcz
créances prioritaires qui portent sur des biens particuliers car si le débilcuxr
al}epe ces biens, la priorité ne pourra pas étre exercée. Si, par exemple. |
deblfeur vend le bien, la priorité est inopposable au nou;/eau propri’:ta’ir(c:
du bien. La créance contre Iancien propriétaire subsiste, mais le créancicr

devient un créancier ordinai i *obj
tun aire puisque I’objet de sa priorité n’ 3
le patrimoine du débiteur. P it

[12]' _Cet.te, aﬁirmatlf)n doit étre nuancée quant aux créances des
mpmclpahte,s et commissions scolaires pour les impdts fonciers car afin de
MiCux proteger ces créanciers, le législateur a donné un caractére

[13] [fe.droi‘t des siiretés est généralement marqué par I’importance d

la publicité. A ce chapitre, les priorités font exception puisqu’elles s tl:
oppqsagles aux autres créanciers sans qu’il soit nécessaire de (])"
publler ._Les autres créanciers ne sont donc pas informés de l’existeneS
d\es priorités. Afin de réduire les inconvénients qui découlent de cet(;e
regle, le législateur oblige, en certaines circonstances, I’Etat 4 dénoncei

12
La créance prioritaire : i
est opposable 4 tous les tiers | ’ ituti
: - L or: cons
d’un droit réel. Voir infra, par. 12, aelle est consitive

C’est ce que prévoit Iart. 2655 C.cQ.

S LA RN h‘.’l&nt\.ﬁﬂ*
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e montant de sa créance et a I’inscrire au Registre des droits personnels
¢ réels mobiliers'.

¥. La collocation des créances prioritaires

{14] Les créances prioritaires sont payées lors de la distribution du prix
vbienu a la suite de la vente des biens d’un débiteur. Les créances
prioritaires sont toujours payées avant les hypothéques et les créances
ordinaires. Entre elles, elles sont colloquées dans I’ordre prévu a Iarticle
2651 C.c.Q., la date de naissance des créances prioritaires n’a aucune
incidence sur 'ordre dans lequel elles sont payées'’’. Si lors de la
distribution, il y a deux créances prioritaires de méme rang et que le prix
n'est pas suffisant pour les payer en entier, le prix est partagé en
proportion du montant de chacune des créances'®.

F. L’extinction des priorités

[1S}] Le droit de préférence que le législateur attache a certaines
créances ne subsiste qu’en autant que la créance existe. Les priorités
s'cteignent donc par voie accessoire lorsque la créance s’éteint par le
paiement, la compensation, la remise, ou pour ’une des autres causes

" Lart. 2654 C.c.Q. prévoit en effet que : « Le créancier qui procéde a une
saisie-exécution ou celui qui, titulaire d’une hypothéque mobiliére, a inscrit
un préavis d’exercice de ses droits hypothécaires, peut demander a I’Etat de
dénoncer le montant de sa créance prioritaire. Cette demande doit étre
inscrite et la preuve de sa notification présentée au bureau de la publicité des

droits.

Dans les trente jours qui suivent la notification, I’Etat doit dénoncer et
inscrire, au registre des droits personnels et réels mobiliers, le montant de sa
créance; cette dénonciation n’a pas pour effet de limiter la priorité de I’Etat
au montant inscrit. »

Y Art. 2657 C.c.Q. De plus, I'art. 2658 C.c.Q. précise que les créances
indéterminées, non liquidées, ou suspendues par une condition sont
colloquées suivant leur rang, sujet cependant aux conditions prévues par le
Code de procédure civile.

'*" Art. 2657 C.c.Q. Le Code de procédure civile prévoit toutefois un sous-ordre
de collocation pour les frais de justice et les dépenses faites dans I’intérét
commun (voir les art. 616 et 714 C.p.c.).
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P 7 DO . .
prévues lpar la loi'’. Les priorités peuvent également s’éteindre par voig
principale notamment lorsque le créancier y renonce ou que le bien sur

lequel elle porte sort du patrimoine du débiteur'®. La créance subsiste

alors, mais elle est transformée en une créance ordinaire.

[16] . Fes'c’réanciers prioritaires jouissent d’un droit de préférence. Ley
mumcnpghtes et les commissions scolaires ont, en plus, un droit de suite
Qelles-cn sont en quelque sorte a la frontiere entre les créanciers;
51m.plement prioritaires et les créanciers hypothécaires. Elles ont plus de
droits que les autres créanciers prioritaires, mais moins que les créanciers

hypothécaires qui ont, outre un droit de préférence et un droit de Suite,
des recours particuliers. ‘

. LEs HYPOTHEQUES

[17] Le régime Juridique applicable aux h :
' ‘ ypothéques se trouve aux
articles 2660 a 2802 du Code civil du Québec. A ce régime, s’ajoute

celui de la publicité des droits (art. 2934 4 3075.1 C A
role déterminant en droit des siiretés. Q) qui joue un

A. Définition et notions générales

) \
[18] L’hypothéque est, comme nous ’avons déja mentionné, une sireté
qut confére ason titulaire un droit de préférence, un droit de suite et des
recours particuliers. L’ensemble de ces €léments se retrouvent a Particle

17

C’est ce que prévoit I’art. 2659 C.c.Q.

18 . .
Le législateur a toutefois donné un droit de suite aux créances des

mum]c;lpahtés et des commissions scolaires pour les impéts fonciers : supra
par. 12, . ,

B
i
:
k
!
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2660 C.c.Q. qui définit I’hypothéque'®. Cet article précise, en outre, que

I'hypothéque est un droit réel qui peut avoir pour objet un meuble ou un
immeuble.

1. Le caractére accessoire de ’hypothéque

{191 L’hypothéque est une sireté, c’est donc un droit accessoire qui

- garantie P’exécution d’une obligation. La question de savoir si

Phypothéque peut garantir exécution d’un engagement indéterminé
demeure controversée®. Chose certaine, I’hypotheque ne vaut qu’autant
que I’obligation subsiste’’. L’extinction de ’hypothéque résulte donc
notamment de I’extinction de I’obligation par le paiement ou 'un des
autres modes reconnus par le législateur”. En certaines circonstances
bien particulieres, I’hypothéque peut néanmoins garantir I’exécution
d’une obligation future et survivre malgré ’extinction de 1’obligation®.
Par contre, le transfert de P’obligation principale par cession ou
subrogation n’entraine pas la disparition de I’hypothéque mais son
transfert comme accessoire lié au principal®.

® Lart. 2660 C.c.Q. se lit comme suit : « L’hypotheque est un droit réel sur un
bien, meuble ou immeuble, affecté 3 I’exécution d’une obligation; elle confére
au créancier le droit de suivre le bien en quelques mains qu’il soit, de le
prendre en possession ou en paiement, de le vendre ou de le faire vendre et
d’étre alors préféré sur le produit de cette vente suivant le rang fixé dans ce
code ».

" St-Jacques c. Charbonneau, [1999] R.D.1. 200 (C.A.).
21 Art. 2661 C.c.Q.

? La nullit¢ ou la prescription de I'obligation, par exemple, entraine
respectivement la nullité ou Pextinction de I’hypothéque (voir Blanchet c.
Groupe Serpone, J.E. 2000-124 (C.A.) et Belleterre (Ville) c. Algonguin
Energie (Belleterre) Inc., AZ-02019080, B.E. 2002BE-369 (C.A)). Plus
généralement, voir les art. 1671 a 1698 C.c.Q. relativement aux causes
d’extinction de 1’obligation. Au sujet de Pextinction de I’hypotheque, voir
supra par. 79 et suiv.

2 Voir les art. 2688 et 2797 C.c.Q.
* Voir, entre autres, les art. 1638 et 1651 C.c.Q.
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2. L’objet de ’hypothéque

[20] L’hypothéque est un droit réel qui peut porter sur un meuble, uy & R
immeuble, une universalité¢ de meubles ou d’immeuble®. Lorsque SS8
I’hypothéque gréve un immeuble ou une universalité d’immeubles, on dit =
qu’elle est immobiliére et lorsqu’elle gréve un meuble ou une ik
universalité de meubles, qu’elle est mobiliére. Ce principe qu’on trouve 4 =

Particle 2665 C.c.Q. souffre quelques exceptions. Ainsi bien que
I’hypotheque des loyers et celle des indemnités d’assurance grevent des
meubles, elles sont immobiliéresZ. De méme, bien que les fruits et les

’

produits du sol ainsi que les matériaux qui font partie intégrante d’'up & B

immeuble soient des immeubles, ils peuvent étres grevés d’une

hypothéque mobiliére?’.

[21'] Pour déterminer I’objet d’une hypothéque, il faut consulter les
articles 2666 et 2668 a 2679 du Code civil du Québec. En principe, tous

les biens peuvent étre hypothéqués, aucun droit patrimonial n’est exclu

sur la base de sa nature physique ou juridique. Ce n’est, en effet, pas un
bien corporel qui est hypothéqué, mais un droit patrimonial. Ainsi,
’hypothéque peut tout aussi bien grever un droit réel, comme le droit de
propriété ou I’emphytéose?, qu’un droit personnel.

[22] Les biens insaisissables de méme que les biens meubles du
débiteur qui garnissent sa résidence principale et qui servent a "usage ou
sont nécessaires a la vie de son ménage ne peuvent toutefois pas faire
I’objet d’une hypothéque®.

[23] Les biens étant susceptibles de changer aprés avoir été grevés
fi’une hypothéque, le Iégislateur a prévu des régles relatives a I’acces-
ion, a la subrogation réelle et au report d’hypothéque qui précisent le sort

» Voir les art. 2660 et 2666 C.c.Q.
* Art. 2695 C.c.Q.
77 Art. 2698 C.c.Q.
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Voir Sun Life Assurance Co. of Canada c. 137578 Canada inc., [2000]
R.D.I. 563 (C.A.).

* Art. 2668 C.c.Q.
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de I’hypotheque a la suite de ces changements™. A ces situations, il faut

gjouter celles ol le bien est divisé ou démembré. Dans ce cas,
I’hypothéque étant indivisible, elle subsiste en entier sur chacun des biens

et sur chaque partie de ces biens’'. De méme, si Pobligation est divisée
entre plusieurs créanciers ou entre plusieurs débiteurs, I’hypothéque
- subsiste en entier.

3. Le droit de préférence

[24] Le droit de préférence dont jouit le créancier hypothécaire
correspond en partie a celui du créancier privilégié. En cas de concours

- entre les créanciers, ils peuvent, eux aussi, faire valoir une cause de

préférence. Les créances hypothécaires sont alors payées aprés les
priorités mais avant les créances ordinaires. Le droit de préférence du
créancier hypothécaire se distingue néanmoins de celui du créancier
prioritaire & au moins deux égards.

[25] D’abord en ce que le législateur n’a pas prévu un ordre de
collocation des créances hypothécaires qui serait comparable a celui
qu'on trouve A larticle 2651 C.c.Q. Entre eux, les créanciers
hypothécaires sont payés dans Pordre déterminé par la date de
publication de leur hypothéque respective®. A ce principe, le législateur
a toutefois prévu de nombreuses exceptions®.

[26] Ensuite, le droit de préférence du créancier hypothécaire lui permet
non seulement d’étre préféré lors de la distribution du prix de la vente
des biens du débiteur, mais lui donne aussi une priorité pour I’exercice
de ses droits hypothécaires®®. Ce droit a une importance pratique
considérable lorsque plusieurs créanciers ont des hypothéques distinctes
sur le méme bien. Le créancier dont le rang est antérieur ayant la priorité

" Voir les art. 2669 et suiv. C.c.Q. Voir aussi I"article 2497 C.cQ.

' Art. 2662. 11 existe une exception a cette régle en matiére de copropriété
(voir ’art. 1051 C.c.Q.).

 Voir I'art. 2945 C.c.Q.
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Infra, par. 32.
* Art. 2750 C.c.Q.
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pour exercer ses droits hypothécaires, il peut empécher les créanciery
hypothécaires subséquents d’exercer les leurs®

4. Le droit de suite

[27] Le droit de suite permet au titulaire de celui-ci de faire valoir son i

droit en quelques mains que le bien se trouve parce qu’il porte sur |y
chose elle-méme. Le créancier exerce ses droits hypothécaires peu
importe que le bien ait quitté le patrimoine du débiteur. Ce principe
s’applique a toutes les hypothéques immobilieres. ne s’applique pay
toujours lorsque le bien qui garantit la créance est un meuble. Ainsi, lg
créancier dont I’hypothéque porte sur les biens de Ientreprise de son
débiteur voit son droit de suite remplacé par un report d’hypothéque
lorsqu’un bien est aliéné dans le cours des activités de Ientreprise; alors
que si un bien est aliéné en dehors du cours des activités de Pentreprise,

il doit accomplir des formalités supplémentaires pour conserver son droit
de suite”’.

S. Les recours particuliers

[28] L’article 2660 du Code civil du Québec confére au créancier
hypothécaire le droit de sujvre le bien en quelques mains qu’il soit, de le
prendre en possession ou en paiement, de le vendre ou de le faire
vendre*®. ] s’agit 13 des quatre recours particuliers dont bénéficie ce
créancier. Il peut, par ailleurs, exercer son action Eersonnelle ainsi que
certaines mesures provisionnelles et conservatoires’

35

Infra, par. 32,

*Art. 2751 C.c.Q.

7 Voir les art. 2674 et 2732 C.c.Q. Voir aussi I’art. 2700 C.c.Q. et Caisse
populaire Laurier c. Lunetterie des Galeries, C.A. 200-09-001 127-965, 4
avril 2000.

* Infra, par. 69 et suiv.

* Cest ce que prévoit 'art, 2748 C.c.Q. Voir a ce sujet les art. 2735, 2767

Cc.Q. etlart. 734 Cp.c.
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6. La publicité

{291 La publicité des droits jouc? un r()]‘e déterm_in’ant’ en matiére
hypothécaire. L ’hypothéque, contrairement 2 la pr}opte, n esﬁ pas une
sireté occulte. Pour étre opposable aux tiers, fille doit étre publiée™. SaJ‘ls
publicité, ’hypothéque peut étre valide, mais ses effets4 lsont alors tr'es
limités. Elle produit ses effets entre les parties seulemenf - Or, les dfmlts
les plus importants, comme le droit de suite et de préférence, qu’elle

- confére au créancier hypothécaire s’exercent par rapport aux tiers.

- [30] La publicité rend ’hypothéque opposable aux tif:rs. C’.est de cettAe
- condition que dépend I’opposabilité puisque méme si un tiers connait

Pexistence d’une hypothéque, elle ne peut pas lui étre opposée si elle
n’est pas publiée®.

5 .. . 43
[31] La publicité se fait généralement par une inscription -des drong .
L’inscription d’une hypothéque immobiliére se fait au .Reglstre foncier,
celle d’une hypothéque mobiliére au Registre des droits personnels ou
réels mobiliers.

[32] La publicité établit également le rang des hypothé:q‘ues en?rc?
elles*. En principe, les droits prennent rang suivant lz‘x date ou 1l§ ont été
publiés®®. Le Code prévoit plusieurs exce!)tlons a ce pnncnpe,“par
exemple lorsqu’il s’agit d’une ’hypothéque légale de la construction®® ou

“ Art. 2663, 2941, al.1 C.c.Q.
1 Art. 2941, al. 2 C.c.Q. Voir aussi les art. 2733, 2734, 2737, 2743 C.c.Q.

“ Lart. 2963 C.c.Q. le prévoit expressément: « L’avis donné ou la
connaissance acquise d’un droit non publié ne supplée jamais le défaut de
publicité. »

¥ Art. 2934 C.c.Q. En matiére hypothécaire, elle peut également résulter de la
détention du bien hypothéqué par le créancier (art. 2703, 2705 C.c.Q).

“Art. 2941, Ce principe ne s’applique pas a l’hypoth.éque ,ouverte. Malgré sa
publication, les effets de celle-ci sont suspendus jusqu’au moment de sa
cléture (voir les art. 271542723 C.c.Q.).

* Art. 2945 C.c.Q.
* Voir I’art. 2952 C.c.Q.
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d’une hypothéque portant sur un bien futur ou le bien d’autrui ou encore
d’une hypothéque accordée au vendeur du bien*’.

B. Les sources de Phypothéque

[33] L’hypothéque résulte soit de la volonté des parties (hypothéque

conventionnelle) ou de celle du législateur (hypothéque légale).

1. L’hypothéque conventionnelle

[34] L’hypothéque conventionnelle est une hypothéque qui résulte d’un
accord de volonté entre le constituant — celui qui gréve son bien — et la
créancier®. Le constituant peut étre le débiteur de I’obligation dont
exécution est garantie par I’hypothéque ou un tiers®. Le titulaire de
Phypothéque est un créancier puisque I’hypothéque est nécessairement

’accessoire d’une obligation. L hypothéque peut étre consentie pour =
quelque obligation que ce soit’™. La seule condition relative a I'obligation = &

est qu’elle soit valide. Il peut aussi bien s’agir d’une obligation civile oy
naturelle, contractuelle ou extra-contractuelle (Iégale), de faire (donner)
ou de ne pas faire, de somme d’argent ou en nature, gjur et simple ou 4
modalité (condition, terme)’!, présente ou future”. La convention
d’hypothéque doit cependant respecter certaines conditions de fond et de
forme pour que sa validité soit reconnue.

7 Voir les art. 2670, 2948, 2954 C.c.Q. Voir aussi les dispositions relatives a
’hypothéque portant sur une universalité des meubles (art. 2950 C.c.Q.), sur
des produits du sol ainsi que les matériaux ou d’autres choses qui font partie
intégrante d’un immeuble (art. 2698 C.c.Q.), et sur un meuble immobilisé
(art. 2698, 2951 C.c.Q.).

Le contrat constituant une hypothéque peut étre a titre onéreux ou a titre
gratuit.

“ Art. 2681 C.c.Q.
 Art. 2687 C.c.Q.

51
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Au sujet des I’hypothéques garantissant I’exécution d’une obligation a
modalité, voir les art, 2680, 2798 et 2799 C.c.Q.

2 si Iobligation est une obligation future, la somme pour laquelle I’hypothéque

est consentie doit tout de méme étre indiquée (art. 2689 C.c.Q,, a ce sujet voir
aussi les art. 2680, 2688, 2691 et 2797 C.c.Q.).
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a) Les conditions de fond

135] L’hypothéque conventionnelle étant un contrat, elle doit respecter
les conditions d’existence prévues au Code civil du Québec pour les

~ contrats™. Le Iégislateur a toutefois précisé a I’article 2681 C.c.Q. que le

constituant doit avoir la capacité d’aliéner les biens qu’il gréve d’une
hypothéque™. Outre, les regles relatives & la validité du contrat, des
régles particuliéres limitent, dans des circonstances déterminées, la
possibilité pour le débiteur d’accorder une hypothéque.

1° Régles particuliéres relatives au bien hypothéqué

[36] Dans la vaste majorité des cas, ’hypothéque gréve un droit de
propri€té dont le constituant est titulaire. Elle peut aussi grever un droit
personnel ou un autre droit réel dont il est titulaire comme un droit de
propriété soumis 4 une modalité ou un démembrement du droit de
propriété”. Si le titulaire a un droit conditionnel ou susceptible d’étre
frappé de nullité, il peut ’hypothéquer, mais ’hypothéque sera sujette a
la méme condition ou nullité que son droit*®. Cette régle découle du
principe selon lequel on ne peut pas accorder plus que les droits dont on
est titulaire. Ce principe connait cependant une exception qui est codifiée
a Particle 2670 C.c.Q. Cet article prévoit que I’on peut accorder une
hypothéque sur le bien d’autrui ou sur un bien a venir. L’hypothéque ne
gréve alors le bien qu’a comgter du moment ou le constituant devient le
titulaire du droit hypothéqué®’.

" Voir les art. 1385 et suiv. C.cQ.

** Pour déterminer la capacité d’une personne, il faut également consulter les

art. 153 et suiv. C.c.Q.

* Les servitudes ne peuvent toutefois pas étre hypothéquées seules car celles-ci

sont des accessoires. Elles peuvent I'étre avec le droit dont elles sont
I’accessoire, par exemple lorsque le droit de propriété est Iui-méme
hypothéqué.

% Art. 2682 C.c.Q. Voir Caisse d’économie Hydro-Québec Inc. c¢. Matériawe J
Brunet Inc., [2003] R.D.L 18 (C.A.).

37 Malgré cette régle prévue a I’article 2670 C.c.Q., I'hypothéque mobili¢res
sur le bien d’autrui ou sur un bien a venir prend rang & compter de sa date de
publication (art. 2954 C.c.Q.)
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2° Régles particuliéres limitant la capacité d’accorder une
hypothéque

[371 Le Code civil du Québec pose des régles qui restreignent lg

capacité des conjoints et des personnes qui n’exploitent pas une entre-
prise de grever certains de leurs biens d’hypothéques ou de les grever de
certaines espéces d’hypothéques.

[38] Le droit qu’a le conjoint d’hypothéquer un immeuble de moins da

cing logements qui sert de résidence familiale est encadré. Il ne peut le

faire sans le consentement de son conjoint®. Si le conjoint refuse d'y
consentir, le propriétaire peut demander au tribunal de Pautoriser &
passer seul I’acte d’hypothéque™. L’hypothéque qui aurait été accordée
sans le consentement du conjoint ou I’autorisation du tribunal pourrait
étre annulée si une déclaration de résidence familiale a été inscrite contre

'immeuble. En I’absence d’une telle déclaration, le conjoint pourrait -

vraisemblablement obtenir des dommages-intéréts.

[39] Les personnes physiques qui n’exploitent pas une entreprise peuvent
hypothéquer sans dépossession leurs biens meubles dans les conditions
déterminées par réglement®. Si elles n’exploitent pas une entreprise,
clles sont également limitées quant a la nature des hypothéques qu’elles
peuvent accorder. Ainsi, elles ne peuvent pas consentir une hypothéque
sur une universalité de biens, ni une hypothéque ouverte®'.

* Art. 404 et 521.6 C.c.Q.
* Art. 399 C.c.Q.

% Voir I’art. 2683 C.c.Q. et les art. 15.01 et 15.02 du Réglement sur le registre
des droits personnels et réels mobiliers, (1993) G.O. 11, 8058.

Sur la notion d’« exploitation d’une entreprise », I’art. 1525, al. 3 C.c.Q.
précise que : « Constitue I’exploitation d’une entreprise ’exercice, par une
ou plusieurs personnes, d’une activité économique organisée, qu’elle soit ou
non a caractére commercial, consistant dans la production ou la réalisation
de biens, leur administration ou leur aliénation, ou dans la prestation de
services. »

' Art. 2684 et 2686 C.c.Q. Sur Ia capacité des personnes morales de consentir

de telles hypothéques, voir aussi les art. 27 et 34 de 1a Loi sur les pouvoirs
spéciaux des personnes morales, L.R.Q,c. P-16.
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b) Les conditions de forme

1° Contrat formaliste

[40] Bien que les contrats soient en principe consensuels et que
I'hypothéque conventionnelle soit un contrat, ce contrat est formaliste.

- C’est-a-dire que sa formation dépend de I’accomplissement de formalités

déterminées par le législateur. Les formalités imposées par le législateur

varient en fonction de la nature immobiliére ou mobiliére de I’hypothéque.

:‘ [41] L’hypothéque immobiliére doit, selon Iarticle 2693 du Code civil

du Québec, étre constituée par acte notarié en minute. Une hypothéque
peut néanmoins grever un immeuble et ne pas avoir été constituée par acte
notarié en minute, comme c’est le cas de I’hypothéque qui grevait un
meuble devenu immeuble®. Par ailleurs, I’acte notarié en minute est
également exigé dans un autre cas®.

[42] Il existe deux formes d’hypothéques mobiliéres, avec ou sans
dépossession®™. Or, les formalités relatives a I’hypothéque mobiliére
varient selon la forme que prend celle-ci. L’hypothéque mobiliére sans
dépossession doit étre constituée par écrit, tandis que I’hypothéque
mobili¢re avec dépossession est constituée par la remise du bien ou du titre
au créancier®.

A ce sujet voir les art. 2796 et 2951 CcQ.

% Art. 2692 C.c.Q. L’hypothéque qui garantit le paiement des obligations ou
autres titres d’emprunt, émis par le fiduciaire, la société en commandite ou la
personne morale autorisée 2 le faire en vertu de la loi, doit, a peine de nullité
absolue, étre constituée par acte notarié¢ en minute, en faveur du fondé de
pouvoir des créanciers.

* Art. 2665 C.c.Q.

Le régime juridique de I’hypothéque mobiliére avec dépossession (art. 2702
a 2709 C.c.Q.) n’est pas analysé dans ce texte, non plus que celui de
I’hypothéque des créances (art. 2710 a 2714 C.c.Q) ou d’un navire, d’une
cargaison ou du fret (art. 2714 C.c.Q.). Au sujet de I’hypothéque mobiliere
sans dépossession portant sur une créance, voir Caisse populaire Desjardins
de Val-Brillant c. Blouin, [2003] 1 R.C.S. 666.

* Voir les art. 2696 et 2702 C.c.Q.
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[43] Ces exigences ne touchent que P’acte d’hypothéque. Le mandat de _

constituer une hypothéque, la cession de rang hypothécaire, la renoncia-
tion aux droits hypothécaires n’y sont pas soumis. De plus, si I’acte constj~
tuant une hypothéque ne respecte pas les formalités, seule I’hypothéque est
invalide. L’acte demeure valide qQuant aux autres droits et obligations qui y
sont contenus.

[44] Par ailleurs, des formalités relatives a la publicité qui assure son
efficacité s’ajoutent aux formalités nécessaires a la formation de I’hypo-
théque conventionnelle®.

2° Contenu impératif

[45] Outre le fait qu’elle doive contenir une désignation du bien grevé -
description dont les exigences varient pour les hypothéques mobiliére et
immobiliére -, I’hypothéque doit impérativement mentionner la somme
pour laquelle elle est consentie®®. Cette régle s’applique méme si
I’hypothéque garantie I’exécution d’une obligation dont la valeur ne peut
étre déterminée ou est incertaine®.

[46] La notion de « somme » pour laquelle I’hypothéque est consentie
se distingue de I’obligation garantie par ’hypothéque qui n’a pas 2 étre
mentionnée dans I’acte’. Elle correspond a la somme maximale que le
créancier peut obtenir si le bien hypothéqué est vendu. Elle peut étre
inférieure a4 la valeur de ’obligation garantie. Par exemple, une
obligation (dette) de 10 000 $ peut étre garantie par une hypothéque de
1000 $ ou 10 000 $. La somme pour laquelle I’hypothéque est consentie
peut aussi étre supérieure a la dette du débiteur car Phypothéque garantit
aussi les intéréts et les frais Iégitimement €ngages pour recouvrer ou pour

Supra, par. 29 et suiv.

" Voir les art. 2694, 2949 C.c.Q. (hypothéque immobiliére) et 2697 C.cQ.
(hypothéque mobiliére).

% Art. 2689 C.c.Q.
% Art. 2689 C.c.Q.
™ Voir St-Jacques ¢. Charbonneau, [1999] R.D.1. 200 (C.A.).
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conserver le bien grevé’'. Peu importe la somme pour laquelle I’hypo-

- théque est consentie, une chose est siire : advenant la vente des biens du
debiteur, le créancier ne peut pas obtenir plus que ce qui lui est dd.

2. L’hypothéque légale

147] L’hypothéque légale, comme la priorité, refléte le désir du législa-

 teur d’accorder un traitement privilégié a certains créanciers en raison de

la nature de leur créance. Ces deux siretés sont des siretés légales.
L’hypothéque légale se distingue toutefois de la priorité & plusieurs
égards, notamment en ce qu’elle confire toujours a son titulaire un droit
de suite et des recours particuliers et qu’elle doit étre publiée pour avoir
pleinement effet.

a) Caractéres généraux

[48] Les régles particulicres a I’hypothéque légale se trouvent aux
articles 2724 & 2732 C.c.Q. Ces dispositions précisent quels sont les
créanciers qui bénéficient d’une hypothéque légale; les conditions
d’existence et de préservation de cette hypothéque; les créances qui sont
garanties et les biens qui en sont P’objet. A moins d’incompatibilité, on
applique aux hypothéques légales les autres régles relatives aux
hypothéques’>.

[49] Ainsi pour définir I’hypothéque légale, il suffit d’ajouter
«accordée par la loi» 4 la définition de ’hypothéque qu’on trouve a
Particle 2660 C.c.Q. Bien que sa source soit différente, I’hypothéque
légale est, comme I’hypothéque conventionnelle, un droit accessoire qui
garantie I’exécution d’une obligation, et qui confére a son titulaire le
droit de préférence, le droit de suite ainsi que des recours particuliers.

' Art. 2667 C.c.Q. Au sujet du taux d’intérét, voir les art. 2690 et 2959 C.c.Q.
Au sujet des frais légitimement engageés pour recouvrer ou pour conserver le
bien grevé, voir I’art. 2651 C.c.Q.

7 Par exemple les recours hypothécaires (art. 2773-2794 C.c.Q.) sont les

mémes peu importe que I’hypothéque soit conventionnelle ou légale.
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b) Les créances protégées

[50] L’énumération des hypotheéques légales qui se trouve a Particle I' :
2724 C.c.Q. est exhaustive. Le texte de cet article dit « Les seules

creances qui peuvent donner lieu 4 une hypothéque légale ». Par ailleurs,

puisque le texte ne le prévoit pas, I’ordre dans lequel cet article énumére Sl

les hy'pothéques légales est sans effet sur leur ordre de collocation

1° Les créances de PEtat et des personnes morales de droit
. publie

[5!] Le premier paragraphe de Iarticle 2724 C.c.Q. établit que « Les
creances de I’Etat pour les sommes dues en vertu des lois fiscales, ainsi ©

2724 C.c.Q. crée une hypothéque Iégale pour garantir le paiement des
sommes dues en vertu des lois fiscales et rappelle que I’Etat, comme les
personnes morales de droit public, Jjouit d’une hypothéque légale quant a
Ses autres créances si une loi particuliére le prévoit™.

[52] Onavuque I’Etat a aussi une priorité pour les sommes qui lui sont
dues en vertu des lois fiscales. L’hypotheéque et Ia priorité n’ont toutefois
pas le méme objet. La priorité peut seulement porter sur un meuble,
tandis que I’hypothéque peut porter sur meuble ou immeuble’’. L’exercice
des droits hypothécaires ne IPempéche pas d’exercer sa priorité.

" Supra, par. 29 et suiy.

7 L’hypothéque légale garantissant le paiement des sommes dues en vertu des

lois fiscales est crége directement par I’article 2724 C.c.Q. Voir a ce sujet
Meilleur c. Québec (Sous-ministre dy Revenu), J.E. 97-998 (C.A).

7 Cf les art. 2653 et 2725, al.1 C.c.Q.

B T T U P e S A
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|§Jl Les hypothéques de I’Etat et des personnes morales de droit public
prennent naissance lors de Iinscription d’un avis au registre approprié, soit
le Registre foncier ou le Registre des droits personnels ou réels mobiliers

selon que I’on veuille grever un immeuble ou un meuble de ’hypothéque
égale™. L’avis doit étre signifié au débiteur. L’hypothéque prend rang

selon la date de I’inscription de I’avis”".

2° La créance du syndicat des copropriétaires

[84] La copropriété divise se caractérise par le partage entre les
copropriétaires des frais relatifs 3 un immeuble, L’hypothéque du

~syndicat vise & garantir le paiement de ces frais, Elle permet au syndicat

de la copropriété d’inscrire une hypothéque Iégale sur la fraction du
copropriétaire qui est en défaut, pendant plus de 30 jours, de payer sa
part des charges communes et des contributions au fonds de prévoyance.

[55] L’hypothéque du syndicat prend naissance lors de I’inscription
d’un avis au Registre foncier’®, L’avis doit indiquer le montant pour
lequel le copropriétaire est en défaut de méme que le montant prévu pour
les charges de I’année en cours et des deux années qui suivent la date de
I"inscription. Cette particularité s’explique par le fait que le Iégislateur a
voulu, par souci d’efficacité, épargner au syndicat I’obligation d’inscrire
une nouvelle hypothéque a chaque fois qu’une dette devenait exigible. Le
rang de I’hypothéque du syndicat est détermingé par la regle générale de
Part. 2945 C.c.Q. qui pose le principe selon lequel les droits prennent rang
suivant leur date d’inscription.

[56] L’inscription de I’avis doit étre suivi, dans les trois ans, de
Pinscription d’un préavis d’exercice d’un droit hypothécaire ou de la

e L’hypothéque n’est acquise que par son inscription (Lévis (Ville de) c.
Industries Davie inc., B.E. 2003BE-740 (C.A.)). Au sujet de I’avis, voir I’art.
2725 C.c.Q. qui, entre autres, en précise le contenu.

7 Cest la regle généralement applicable aux hypotheéques, voir art. 2945

CcQ.
" Le contenu de I"avis est aussi précisé a art. 2729. C.c.Q.
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publication d’une action contre le propriétaire en défaut, sinon.
I’hypothéque s’éteint”.

3° Créance résultant d’un jugement

[57] Afin de garantir I’exécution des Jjugements, le législateur a accordé

une hypothéque légale au créancier en faveur de qui un tribunal ayant
compétence au Québec a rendu un Jugement portant condamnation &
verser une somme d’argent™.

[58] L’hypothéque résultant d’un Jugement peut avoir pour objet un
meuble ou immeuble appartenant a celui qui a été condamné. Elle garantit
le paiement du montant pour lequel il a été condamné, de méme que les
intéréts accrus et les frais de justice®'.

[59] L’hypothéque résultant d’un Jugement prend naissance lors de
Pinscription d’un avis au registre approprié, soit le Registre foncier ou le
Registre des droits personnels ou réels mobiliers selon que I’on veuille
grever un immeuble ou un meuble de hypothéque légale®. Cet avis doit
étre signifié au débiteur. L’hypothéque prend rang selon la date de
Pinscription de Iavis®.

[60] Contrairement a ce que I'on a dit au sujet de I’hypothéque du
syndicat et de ce que I’on verra au sujet de ’hypothéque de la construc-
tion ou de la rénovation, le Code ne pose pas de condition relative a la
conservation de I’hypothéque résultant d’un Jjugement.

7 Art. 2800 C.c.Q.

* Art. 2730 al.1 C.c.Q. Voir 4 ce sujet Larissa Development Corp. ¢. Anjou
Gardens Ltée (1971), C.A. 421.

Si la condamnation est relative au paiement d’une pension alimentaire,
I’hypotheque garantie en outre le montant de I’indexation de la pension.
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% Art. 2730 al. 2 C.c.Q. La forme que doit prendre I’avis est aussi précisée a
cet alinéa.

¥ Cest la regle généralement applicable aux hypothéques, voir art. 2945

C.c.Q.

|
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4° Créances relatives a la construction ou 3 la rénovation

[61] Le législateur protége ceux qui, par leurs travaux ou leurs
matériauxs“, contribuent a I’augmentation de la valeur d’un immeuble.
En conséquence, I’assiette de ’hypothéque est limitée a I’'immeuble
construit ou rénové®, comme le montant des créances qu’elle garantit
Pest a la plus-value apportée®. A IPégard des effets qu’elle produit, cette
hypothéque légale est comparable a une priorité.

[62] Le caractére exceptionnel de cette hypothéque explique que les
personnes qui en bénéficient sont identifiées de maniére restrictive par le
législateur. Ainsi Iarticle 2726 C.c.Q. prévoit que les ouvriers, entrepre-
heurs ou sous-entrepreneurs, architectes, ingénieurs et fournisseurs de
matériaux en bénéficient® . Seuls ceux qui contribuent directement a la
construction ou a la rénovation d’un immeuble jouissent de cette
hypothéque®. Sont donc exclus, par exemple, I’architecte paysager et le
décorateur. Parmi la liste des personnes dont les créances peuvent étre
garanties par I’hypothéque légale, il est possible que certaines n’aient pas
elles-mémes contracté avec le propriétaire, auquel cas elles doivent
dénoncer leur contrat au propriétaire, sauf si elles sont des ouvriers®, Par
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Ce qui inclut les matériaux qui sans étre intégrés A I'immeuble ont servi a sa
construction ou sa rénovation (voir Lumberland inc. c. Nineteen Hundred
Tower, [1977] 1 R.C.S. 581).

Art. 2726 C.c.Q. La rénovation inclut des travaux de réparation majeure et de
démolition, voir Beylerian c. Constructions et rénovations Willco Inc., [1997]
R.J.Q. 1246 (C.A); Propriétés Provigo Litée. . Erecteur international Litée.,
[2004] R.D.I. 7 (C.A.).

Art. 2728 Cc.Q.

Larchitecte et I’ingénieur doivent détenir un permis d’exercice de leur ordre
professionnel pour en Jjouir (Pauzé c. Gauvin, [1954] R.C.S. 15; Landry c.
Cunial (1977), C.A. 501).

Construction Pépin & Fortin Inc. C. Résidences des Bois-Francs Inc., [1999]
R.D.I. 361 (C.A)).

L’hypothéque est limitée aux travaux, matériaux ou services qui suivent la
dénonciation écrite (art. 2728 C.c.Q). La dénonciation doit véritablement
informer le propriétaire et non simplement mentionner que son auteur fera
des travaux (voir, entre autres, Turgeon & Jobin c. Entronsicoe A>3t ez
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la dénonciation, ceux qui participent 4 la construction ou a la rénovation

d’un immeuble manifestent leur intention d’inscrire une hypothéque s'ils
ne sont pas payés®.

[63] L’hypothéque de la construction et de la rénovation se distingue
des autres hypothéques légales notamment en ce qu’elle existe avant son
inscription. Elle prend naissance; sans autre formalité, dés que la créance
qu’elle garantit prend elle-méme naissance’’. L’article 2727 CcQ.
précise qu’elle existe, sans publication, pendant les 30 Jjours qui suivent
la fin des travaux. L’hypothéque est conservée par Pinscription d’un avis
désignant I’immeuble grevé et indiquant le montant de la créance avant
la fin du délai de 30 jours qui suit la fin des travaux®. L’avis doit étre
signifié. Puis, dans les six mois qui suivent la fin des travaux ou
Pinscription, le créancier hypothécaire doit publier une action ou inscrire
un préavis d’exercice d’un droit hypothécaire. A défaut, son hypothéque
s’éteint.

[64] L’hypothéque de Ia construction et de la rénovation se distingue
aussi des autres hypothéques légales en ce quelle prend rang avant
toutes les autres hypothéques — légale ou conventionnelle®. Le principe
de Particle 2945 C.c.Q. ne s’applique donc pas a cette hypothéque. Si les
biens du débiteur sont vendus, le prix de la vente est d’abord réparti entre
les créanciers prioritaires, ensuite entre les titulaires d’une hypothéque de
la construction ou de Ia rénovation, puis entre les autres créanciers

D.B. Inc., [1986] R.J.Q. 2025 (C.A.); Roland Jacques Inc. ¢. Laboratoire Dr.
Renaud Inc., [1980] C.A. 553). L’article 2728 C.c.Q. prévoit que la
dénonciation doit étre écrite. Or, la Cour d’appel a précisé que, comme cette
exigence reléve de I’ordre public de protection, le propriétaire pouvait y
renoncer (Pilote c. Fondations J M R Bafaro Inc., [2003]R.D.I. 12 (C.A)).

Roland Jacques Inc. c. Laboratoire Dr. Renaud Inc., [1980] C.A. 553.

' Voir I'art. 2726 C.c.Q. et Armor Ascenseur C. Caisse de dépot et placement,
[1981] 1 R.CS. 12.

La date de la fin des travaux est la date a laquelle Ia construction ou la
rénovation est terminée. Elle est donc la méme pour tous ceux qui y ont
participé (Gagnon c. Laporte (1971), C.A. 1). Par ailleurs, rien nempéche
celui qui en bénéficie d’inscrire son hypothéque avant la fin des travaux.

? Art. 2952 C.c.Q.
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hypothécaires et enfin entre les créanciers ordinaires. Si le prix ne suffit
pas a payer I’ensemble des ouvriers, entrepreneurs ou  sous-
entrepreneurs, architectes, ingénieurs et fournisseurs de matériaux qui
ont une hypothéque légale, ces hypothéques viennent en concurrence,
proportionnellement 4 la valeur de chacune des crégnces et _non
proportionnellement & chacune des plus-values qu’ils auraient données a

 Pimmeuble®™.

¢) Modification de la siireté

' [65] L’hypothéque légale n’étant pas le fruit de la volonté du débiteur,

celui-ci peut demander au tribunal d’en limiter ’étendue’. Ce droit
n’existe cependant pas si le créancier titulaire de ’hypothéque est l’Et_at
Ou une personne morale de droit public. Dans les autres cas, un choix
s’offre au débiteur. Il peut demander une réduction de I’assiette de
I’hypothéque dans la mesure ot une partie de ses biens suffit a garfmtir l«\a
paiement de la créance, ou demander la permission de su.bstltuer a
I’hypothéque une autre sireté suffisante pour garantir l;tsexécutlon de son
obligation. Le tribunal jouit alors d’une large discrétion™.

C. Les droits hypothécaires et leur exercice

[66] Les créanciers qui ont une créance dont I’exécution est garantie par
une hypotheéque se trouvent dans une situation privilégiée par rapport aux
créanciers ordinaires. Outre [’action personnelle et les mesures
provisoires mises a la disposition de tout créancier, les créanciegg
hypothécaires bénéficient des droits édictés a larticle 2748 CcQ
Ainsi peuvent-ils « prendre possession du bien grevé pour ’administrer,
le prendre en paiement de leur créance, le faire vendre sous contrdle de
Justice ou le vendre eux-mémes ». L’exercice de I’'un ou lautre de ces
droits est toutefois soumis aux mesures du préavis et du délaissement.

™ Art. 2952 C.c.Q.
* Art. 2731 Cc.Q.
* Droit de la famille — 2334, ).E. 96-294 (C.A)).

77 Les recours personnels et hypothécaires peuvent étre exercés simultanément

puisqu’ils n’ont pas le méme objet (Poulin-Sansoucy c. Services immobiliers
Simmco D.P. Inc., J.E. 2000-1156 (C.A.)).
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L. Les mesures préalables i Pexercice d’un droit hypothécaire

[67] Un créancier qui entend se prévaloir d’un recours hypothécaire
doit d’abord signifier un préavis® en ce sens au débiteur ou A toute
personne® contre laquelle e recours est intenté. I est impératif que le
contenu du préavis respecte les dispositions de I’article 2758 C.cQ.
Ainsi ce document doit-i] dénoncer le défaut du débiteur de P’informer ~
ou informer le tiers — de son droit d’y remédier. Il doit auss; indiquer le
montant de la créance, le drojt hypothécaire que le créancier désire
exercer et le bien qui fera Iobjet du recours hypothécaire'®. Enfin, [e
préavis doit sommer la personne a qui il est adressé de délaisser le bien
dans le délai prévu par la loi'”. Avant Pexpiration du délai imparti pour
délaisser le bien, les créanciers ne peuvent exercer leurs droits
hypothécaires'®?. Notons enfin qu’aux termes de Particle 2757 CcQ, le
préavis ainsi que la preuve de sa signification doivent faire I’objet d’une
inscription au bureau de la publicité des droits.

[68] Le délaissement précede donc I’exercice dy droit hypothécaire. [}
est volontaire ou forcé'®, e délaissement est volontajre lorsque le
débiteur ou Ia personne contre qui le droit est exercé reconnait que le

Le préavis est une mesure d’ordre public, le débiteur ne peut pas y renoncer.,
L’absence de préavis est d’ailleurs fatale (Amyor c. Banque nationale dy
Canada, [2004] R .1.Q. 2385 (C.A)).

Le créancier exerce son droit en quelques mains que le bien se trouve (art.
2654, 2660 C.c.Q.). 1l peut donc I’exercer contre Je débiteur ou une autre
personne (par exemple, si le constituant est un tiers ou sj le débiteur a aliéné
le bien hypothéqué).

Cette derniére précision est importante puisque le créancier dont
"hypotheque porte sur plusieurs biens peut exercer ses droits sur chacun des
biens en méme temps ou successivement (art. 2753 C.c.Q.).

Y Ce délai est de 60 jours s’il s’agit d’un bien immeuble ou de 20 jours s’j]

s’agit d’un bien meuble. Sj Je créancier désire prendre possession du bien 3
des fins d’administration, Ie délai est de 10 jours.

2" Art. 2749 C.c.Q. Le tribunal peut permettre ay créancier d’exercer son droit
avant la fin du délaj lorsque les biens hypothéqués sont susceptibles de
dépérir ou de se déprécier rapidement (art. 2767 C.c.Q.).

' Voir les art. 2763 et suiv. C.c.Q.
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créancier peut exercer un droit hypothécaire et indique sa volonté de ne
pas faire échec a I’exercice de ce droit. F aute de délaissement volontaire,
le délaissement est forcé, ¢’est-3-dire qu’il est ordonné par un tribunal.

2. Les droits hypothécaires

1691 Peu importe que I’hypothéque du créancier soit une hypothéque
conventionnelle ou une hypotheque légale, elle donne droit aux mémes
recours hypothécaires et les mesures préalables s’appliquent a I’exercice
de tous ces recours.

a) La prise de possession a des fins d’administration

170 Le régime Juridique de |la prise de possession a des fins
d’administration se trouve aux articles 2773 a 2777 C.c.Q. Le créancier
he peut exercer ce recours que si les biens hypothéqués sont ceux d’une
entreprise'™. Le créancier a alors, personnellement ou par I’intermédiaire
d’un tiers A qui il délegue administration, les pouvoirs d’un
administrateur du bien d’autrui chargé de la pleine administration'®’.
L’exercice de ce droit est temporaire, la propriété des biens hypothéqués
n'est pas transférée au créancier. Les revenus qui résultent de
I’administration servent a payer la dette garantie par I’hypothéque.
L article 2775 C.c.Q. précise les autres circonstances qui mettent fin 3 la
prise de possession a des fins d’administration'®, Sj ’administration a
produit plus de revenus que ce qui était nécessaire pour payer le
créancier, le solde est remis a celui contre qui le droit est exercé!?”’

b) La vente par le créancier

[71] Le régime Juridique de la vente par le créancier se trouve aux
articles 2784 4 2790 C.c.Q. Le créancier ne peut exercer ce recours que si

" Art. 2773 C.c.Q.
' Voir les art. 1306 et suiy. C.cQ.

" Pour connaitre les obligations du créancier a la fin de ’administration, voir
les art. 2776 et 2777 C.c.Q.

7 Art. 2777 C.c.Q.
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les biens hypothéqués sont ceux d’une entreprise'”®. La vente par le .

créancier a lieu soit de gré a gré, par appel d’offres'®” oy aux encheres'"”,
L’article 2785 C.c.Q. impose certaines obligations au créancier qui
choisit ce recours. [} doit, notamment, vendre le bien sans retard inutile,
pour un prix commercialement raisonnable et dans le meilleur intérét de¢
celui contre qui le droit hypothécaire est exercé.

[72] La vente par le créancier entraine la disparition de son hypothé«]ue

et, s’il y a lieu, des hypothéques antérieures qui grevaient le bien''"

Pinscription du préavis s’il y a consenti' 2. Sj le prix de la vente ne suffi
pas a payer le créancier (et les créanciers qui avaient des hypothéques
antérieures, s’il y a lieu), le débiteur de obligation dont I’exécution était
garantie par I’hypothéque demeure obligé personnellement'". par contre

si le prix de la vente suffit & payer tous les créanciers, le solde est remis &
celui contre qui le droit est exercé.

¢) La vente sous contréle de Jjustice

[73] Le régime Juridique de la vente sous controle de justice se trouve
aux articles 2791 4 2794 C.c.Q. Le recours requiert que le créancier
s’adresse a un tribunal, méme s’j] obtient le délaissement volontaire du
bien hypothéqué, puisque c’est par Jugement que sont fixées les
modalités de cette vente. Le tribunal désigne la personne qui procédera a

"% Art. 2784 C.c.Q.

' Lart. 2787 C.c.Q. pose certaines exigences relatives a la vente par appel
d’offres.

L’art. 2788 C.c.Q. précise les obligations du créancier qui procede par vente
aux encheéres.
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"' La volonté du créancier de vendre le bien peut toutefois étre mise en échec
par les créanciers dont Je fang est antérieur puisque ceux-ci ont priorité pour
Pexercice de leurs droits hypothécaires, ils peuvent donc empécher la vente
eén exercant I’un ou Pautre des recours hypothécaires (art. 2750 C.c.Q)).

"2 Art. 2790 C.c.Q.
" Art. 2789 C.c.Q.
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Ia vente, détermine les conditions et les charges de la vente, indique si la
vente sera de gré a gré, par appel d’offres ou aux enchéres!!*. |j peut
#ussi fixer une mise a prix.

{74] La vente sous contréole de Justice purge les droits réels'!s c’est-a-
dire qu’elle entraine la disparition de toutes les hypothéques qui
grevaient le bien'', L’acquéreur prend donc le bien libre des

- hypothéques qui existaient avant la vente. Si le prix de la vente ne suffit

pas a payer le créancier qui vend le bien de méme que tous les autres
créanciers hypothécaires, le débiteur de I’obligation dont I’exécution
¢tait garantie par hypothéque demeure obligé personnellement. Par contre
si le prix de la vente suffit a payer tous les créanciers, le solde est remis a
celui contre qui le droit est exercé.

d) La prise en paiement

[75] Le régime juridique de la prise en paiement se trouve aux articles
2778 4 2783 C.c.Q. A moins que le créancier ait obtenu le délaissement
volontaire du bien et que le débiteur ait acquitté moins de la moitié de
I’obligation garantie par hypothéque, le créancier doit obtenir la
permission du tribunal pour exercer ce recours'"”. C’est le seul recours
qui peut étre refusé au créancier lorsque le débiteur est en défaut et que la
créance est liquide et exigible'.

A 2791 C.c.Q.
'* Art. 2794 C.c.Q.

"' Les créanciers dont le rang est antérieur peuvent empécher la vente du bien
sous controle de justice et exercer eux-mémes I'un ou Pautre des recours
hypothécaires puisque ceux-ci ont priorité pour I’exercice de leurs droits
hypothécaires (art. 2750 C.c.Q).

"7 Art. 2778 C.c.Q. Notons que la Cour supréme a décidé que Ia notion
d’« obligation garantie » inclut le capital, les intéréts et les frais (voir CIBC
Mortgage Corp. c. Vasquez, [2002] R.C.S. 60).

"8 Le créancier qui exerce un autre recours peut aussi étre obligé de s’adresser

au tribunal pour obtenir le délaissement forcé ou pour que soient fixées les
modalités de la vente sous controle de Justice, mais il n’a pas & demander
Iautorisation du tribunal.
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[76] La volonté du créancier de prendre le bien en paiement peut étre
mise en échec par les autres créanciers hypothécaires. Le créancier dont
le rang est antérieur a priorité, pour Pexercice de ses droits
hypothécaires, il peut donc empécher la prise en paiement en prenant lui-
méme le bien en paiement ou en exercant un autre recours
hypothécaire'”. Les créanciers subséquents peuvent aussi empécher la
prise en ?aiement en exigeant que le créancier procede plutdt a la vente
du bien'’. Si le créancier désire tout de méme prendre le bien en
paiement, il peut le faire a condition de désintéresser les créanciers ayant
demandé la vente du bien'*'.

[77] La prise en paiement entraine la disparition de I’hypothéque du
créancier qui prend le bien et, s’il y a lieu, des hypothéques subséquentes
qui le grevaient'”. Les hypothéques antérieures subsistent. Les
hypothéques légales de Ia construction créées avant Pinscription du
préavis subsistent également'®. Le créancier devient propriétaire du bien
rétroactivement a la date de Pinscription du préavis et son titre de
propri€té est le jugement de délaissement ou Iacte constatant le
délaissement volontaire'*,

[78] La prise en paiement est un paiement. Elle entraine donc
Pextinction de I’obligation qui existait entre le débiteur et le créancier
qui a pris le bien en paiement : le débiteur n’a plus d’obligation
personnelle et est libéré'”. 11 demeure toutefois obligé personnellement
vis-a-vis des créanciers qui avaient des hypothéques de rang subséquent.

"% Art. 2750 C.c.Q.
2 Art. 2779 C.c.Q.
1 Art. 2780 C.c.Q.
"2 Art. 2783 et 2801 C.cQ.

" Voir 9026-948] Québec Inc. c. 2166-6664 Québec Inc. [2002] R.J.Q. 2228
(C.A.). Sur la notion de « date de création de Phypotheque légale de la
construction », voir Armor Ascenseur c. Caisse de dépot et placement,
[1981] 1 R.CS. I2.

** Art. 2780 et 2783 C.cQ.
"2 Art. 2782 C.c.Q.
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D. L’extinction de Phypothéque

[79] L’hypothéque étant un droit accessoire garantissant I’exécution
d’une obligation, elle ne subsiste qu’en autant que cette obligation existe.
Elle s’éteint donc par voie accessoire lorsque I’obligation s’éteint par le
paiement, la com nsation, la remise, ou pour I'une des autres causes
prévues par la loi'*®.

[80] L’hypotheque peut également s’éteindre par voie principale
notamment pour les causes prévues aux articles 2795, 2796, 2798, 2799 et
2800 du Code civil du Québec. L obligation subsiste alors, mais elle n’est
plus garantie par une hypothéque. L’hypotheque s’éteint par la perte du
bien grevé, son changement de nature, sa mise hors commerce ou son
expropriation'”’. Toutefois lorsque le bien qui change de nature est un
meuble qui devient immeuble, ’hypothéque mobiliére peut subsister, a
titre d’hsypothéque immobiliére, si elle est inscrite sur le Registre
foncier'?®,

[81] L’hypothéque s’éteint ¢galement aprés un délai de 10 ans en
mati¢re mobiliére et de 30 ans en matiére immobiliére, 4 moins que les
formalités imposées pour sa conservation n’aient été accomplies'®’. Cette
régle s’apparente a celles relatives a la conservation de ’hypothéque
Iégale de la construction ou de Ja rénovation et de hypothéque légale du
syndicat qui ne sont conservées que si leur titulaire publie une action

¢ Voir les art. 2797 et 2802 C.c.Q. Mais comme le précise Part. 2797 C.c.Q.
« dans le cas d’une ouverture de crédit et dans tout autre cas oq Je débiteur
s’oblige & nouveau en verty d’une stipulation dans Pacte constitutif

d’hypotheque, celle-ci subsiste malgré Pextinction de I’obligation, 4 moins

qu’elle n’ait été radiée ».
7 Art. 2795 C.c.Q.
' Art. 2696 C.c.Q.

" Art. 2798 et 2799 C.c.Q. Précisions que I’hypothéque mobiliere avec
dépossession  s’éteint lorsque le créancier perd la détention du bien
hypothéqué.
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contre le propriétaire en défaut, ou inscrit un préavis d’exercice d’un

droit hypothécaire du syndicat dans un certain délai'*.

[82] L’exercice des droits hypothécaires entraine parfois I’extinction de
I’hypothéque. La prise en paiement éteint I’hypothéque de celui qui a
pris le bien en paiement et les hypothéques subséquentes a la sienne''.
De méme, lors de la vente du bien par le créancier, son hypothéque et les
hypothéques antérieures s’éteignent'””. Enfin, la vente du bien
hypothéqué sous le contrdle de la justice entraine Pextinction des
hypothéques qui grevaient ce bien'>.
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Voir les art. 2728, 3061 C.c.Q. et supra, par. 63 au sujet de I’hypothéque
légale de la construction ou de la rénovation. Voir I’art. 2800 C.c.Q. et supra,
par. 56 au sujet de I’hypothéque légale du syndicat.

B! Voir les art. 2783 et 2801 C.c.Q., ce dernier précise que dans cette hypothése

« Phypothéque des créanciers de rang postérieur ne s’éteint que par
Pinscription de I’acte volontairement consenti et accepté ou du jugement en
délaissement ».

B2 Art. 2790 C.c.Q.
1331 Art. 2794 C.c.Q.
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