Jour 10
1er décembre 2000
Civil II

Effets de la publicité des droits

Effet général 2941 C.c.Q.
Opposable aux tiers lorsque la loi le prévoit.

Règle générale :  2945 C.c.Q. – prend rang selon la date, l’heure, la minute.

2.
Droit admis :

Par choix si la loi le permet (bail immobilier 1852 C.c.Q. –peut publier);  droits des tiers-acquéreurs 1887 C.c.Q.

Droit soumis à la pub. :
obligatoire pour être opposable aux tiers :  hypothèque 2663 C.c.Q.
Mode de publicité


2934 al. 2 C.c.Q :

a) au moyen d’un autre mode expressément permis (2703 C.c.Q. – gage, détention = pub.) ;

b) inscription au registre approprié (la plus part des droits y sont inscrits)

i) acte d’hypothèque lui-même – 2961 C.c.Q. – registre foncier, informatisé à Laval et Montréal.

ii) RDPRM :
unique à Montréal – 2961 C.c.Q. – fiche nominative et si véhicule routier – fiche descriptive article 15 du règlement du registre foncier – formulaire, l’acte d’hypothèque n’est pas déposé au registre, unique la mention.

Contenu des registres


Nature des droits inscrits


Registre foncier


2938 C.c.Q. - on peut connaître la chaîne de titre des propriétaires.


RDPRM


Dans le RDPRM, on ne peut pas connaître les propriétaires, sauf 1745 C.c.Q., 1750 C.c.Q., 1824 C.c.Q., 1847 C.c.Q.
Registre foncier


2972 C.c.Q. et ss.


a)
Droit réel immobilier 2938 C.c.Q. – soumis à la publicité



1)
Inscription du droit de propriété (les plus fréquents)




acquisition – acte de vente :
1742 C.c.Q. et 2939 C.c.Q.




résolution de la promesse





acte 2938 C.c.Q. 2781 al. 2 C.c.Q.




donation 1824 C.c.Q.




héritage  2998 al. 2 C.c.Q.



constitution du droit de propriété




démembrement et copropriété 1119 C.c.Q. et 1060 C.c.Q.


2)
Hypothèque immobilière (2663 C.c.Q.)




conventionnelle :





ex. : loyer 2695 al. 2 C.c.Q.



légale :





de l’État (2725 C.c.Q.)





jugement (2730 C.c.Q.)





syndicat des copropriétaires (2729 C.c.Q.)





de la construction  (2727 C.c.Q.)


transmission – 3004 C.c.Q., 3003 C.c.Q., 2757 C.c.Q., 2779 C.c.Q. (abandon, prise en paiement), 2745 C.c.Q. et 2695 C.c.Q. (hypothèque).


a)
Droit personnel immobilier 1852 C.c.Q. –  admis à la publicité

1)
Bail 1852 C.c.Q. et déclaration de résidence familiale 404 C.c.Q. et 405 C.c.Q.
RDPRM


Droits personnels


2938 al. 2 C.c.Q. et 2938 al. 3 C.c.Q. :

· contrat de mariage

· clôture d’inventaire (795 C.c.Q.)

· jugement de divorce

· bail (1852 C.c.Q.)


Préinscription d’une demande en justice :



2966 C.c.Q., 2967 C.c.Q., 2968 C.c.Q.
· Demande en justice : publicité soit au registre foncier, soit au RDPRM

· Pendant le procès – afin d’assurer que la situation du plaignant ne sera pas empirée

· En matière de prise en paiement, réputé propriétaire dès la préinscription même si le jugement est rendu plusieurs années plus tard

· La publicité rendra opposable aux tiers.


Deux situations précises :



Droit réel immobilier

2966 al. 1 C.c.Q. – si dans les conclusions on demande d’être déclaré propriétaire.



RDPRM


2966 al. 2 C.c.Q. – droit de propriété d’un meuble.  Le droit lui-même doit être publié au RDPRM

Comment inscrire un droit


Registre foncier : 2982 C.c.Q.


3 façons d’inscrire :

1) par dépôt de l’acte

2) par sommaire

3) par avis

1)
Présentation de l’acte ou d’un extrait authentique


Acte d’hypothèque, préparé par un notaire sera déposé au bureau de la publicité des droits.

2)
Sommaire


2938 C.c.Q. :  inscription – le sommaire résume le jugement.

3)
Avis


Permis seulement lorsque le C.c.Q. le prévoit.


2727 C.c.Q.


2757 C.c.Q. et 2758 C.c.Q.

Inscription sous l’une des trois formes aura le même effet.


Le document doit porter une attestation – 2988 C.c.Q.


Plusieurs formes d’attestations :

· notariée : simple signature du notaire = attestation

· avocat : 2991 C.c.Q. : attestation engage la responsabilité du professionnel

· 2995 C.c.Q. – deux témoins : moins contraignant pour le professionnel



Contenu de l’attestation :

i. validité de l’acte

ii. vérification de l’identité des parties

iii. vérification de la qualité et de la capacité

iv. indication que le document traduit la volonté exprimée des parties


Il est toujours préférable d’utiliser l’attestation sous 2995 C.c.Q. lorsque c’est possible.


Au RDPRM, l’inscription en vertu de 2938 C.c.Q. se fait par avis sur un formulaire de réquisition.


Avis requiert une attestation sous 2995 al. 1 C.c.Q.

Préavis et formulaire RP (2757 C.c.Q..


Inscriptions par Internet sont acceptées.

CORRIGÉ

ANNEXE 1 – Dossier Laliberté

1. a)
Renonciation au partage du patrimoine familial (2938 al. 2 C.c.Q.)

    b)
Renonciation au partage des acquêts  (2938 al. 2 C.c.Q.)

    c)
Transmission du jugement de divorce – sera fait automatiquement par le greffier (817.2 C.p.c.).

    d)
Hypothèque légale sous 2724 (4) C.c.Q. et 2730 C.c.Q.

Accompagné d’un avis d’adresse.


Parce que le jugement contient une condamnation de payer une somme d’argent.


L’hypothèque légale peut grever un immeuble ou un meuble (2730 C.c.Q.).

2.
Renonciation au partage du patrimoine familial

Sanction : 423 al. 3 C.c.Q. : doit être inscrit sinon l’époux renonçant sera réputé avoir accepté.


Renonciation au partage de la société d’acquêts


469 al.2 C.c.Q.  : doit être inscrit sinon l’époux renonçant sera réputé avoir accepté.



Conséquences :


Défaut de faire réquisition d’inscription sous 423 C.c.Q. ou 469 C.c.Q. : époux sera réputé avoir accepté le partage et si l’autre époux fait faillite, le syndic pourrait au nom des créanciers de l’autre époux tenter de récupérer la part de l’époux failli.


Hypothèque légale


Deviendra créancier hypothécaire (2730 C.c.Q.).


Inscription du jugement par greffier


817.2 C.p.c. :  obligation de s’assurer que le registre est modifié.

3.
Renonciation sous 423 C.c.Q. et 469 C.c.Q. :  RDPRM


Inscription du jugement sous 817.2 C.c.Q. :  RDPRM


Hypothèque légale sous 2730 C.c.Q. :  Registre foncier – dans ce cas-ci, le bureau de la publicité des droits de Montréal (2970 C.c.Q.).

4.
Toute inscription au RDPRM (  formulaire (voir Jour 10:13).


Formulaire RH : pour l’hypothèque


Formulaire RM :  pour les réquisition matrimoniale (renonciations au partage du pat. Familial et de la soc. d’acquêts).


2730 C.c.Q. :  Hypothèque légale – attestation sous 2995 C.c.Q. et désignation du bien grevé.


En pratique on fait signifié tant le jugement que l’avis.


Conséquence :  Si l’on fait signifier l’avis, le débiteur dispose de deux journées (le temps requis pour que toutes les formalités soient remplies) pour faire quelque chose.

ANNEXE 2 – Dossier Maisonneuve

1. a)
Contrat d’achat si disponible.

    b)
Compter de taxes indique l’information

    c)
Hôtel de ville (peut se faire par téléphone à certains endroits ou en personne)

2.
Sur place (5$ l’heure pour consultation)


Par téléphone (5$ pour chaque recherche).


On peut également commander (soit par la poste, soit par télécopieur) des photocopies de l’index des immeubles).


Les bureaux de Montréal et de Laval sont informatisés.

3.
155 (2.2) L.a.r.C.c.

Se fait par avis.


Doit comporter les noms des titulaire et constituant.


Impression : tête-bêche, en respectant les marges – on ne peut faire de ratures (24 Règlement, 25 Règlement et 26 Règlement)


Attestation (10:10) – 2995 C.c.Q.  L’avis doit être présenté en double exemplaires et les droits (72 $) doivent être payés.

ANNEXE 4 – Dossier Clair

3. a)
Nature : hypothèque conventionnelle sans dépossession.

    b)
Date extrême d’effet :  prévoit la radiation automatique à la date extrême d’effet, sous réserve d’un renouvellement (2983 C.c.Q. et 3058 C.c.Q. – radiation de plein droit).


2998 C.c.Q. :  durée maximum est de 10 ans au RDPRM, sauf si l’hypothèque est renouvelée.

    c)
Nom :  titulaire et constituant


Date de naissance est importante pour déterminer le bon constituant.

    d)
Description des biens


Véhicules routiers :  fiches d’identification nominative requise


Autres biens :  fiche nominative

    e)
Mentions :  somme de l’hypothèque ;  case 26 à remplir.

    f)
Signature


Peut être signé par quiconque.  C’est un système fragile puisque n’importe qui peut signer le formulaire.  Donc, n’importe qui peut demander une radiation, même si le droit n’est pas réellement radié.

ANNEXE 6 – Dossier Brique Rouge

1.
2727 C.c.Q. :  Formulaire


Voir annexe 7 :  avis d’hypothèque légale.


Avis :  on procède par avis qui désigne les meubles grevés et le montant de la créance.


Règles :  règlement provisoire du registre foncier.


Façon :
Art 27 Règlement provisoire du registre foncier

Art. 35 Règlement provisoire du registre foncier – indications requises à l’avis



2727 C.c.Q. :  montant de la créance et désignation du bien.


Attestation par témoin (2995 C.c.Q.) est permise dans certains cas, mais pas si accompagne une hypothèque légale.  Dans le cas de l’hypothèque légale, on demande une attestation sous 2991 C.c.Q.

2727 (3) C.c.Q. :  six mois de la fin des travaux – doit inscrire un préavis d’exercice sinon les droits seront éteints.

2.
Au registre foncier


Formalisme important entourant la radiation.


3057 C.c.Q. :  présentation d’une réquisition écrite à cette fin.


Résulte d’une inscription.


Radiation volontaire :
accepte parce que la dette a été payée.


Radiation judiciaire :
Jugement ordonne radiation (3063 C.c.Q.)

· Quand hypothèque sans droit – sur titre nul ou informe – irrégulière

· 804 C.p.c. – pour obtenir la radiation d’une inscription

· 3073 C.c.Q. : seulement quand le jugement est passé en force de chose jugée – doit être accompagné d’un certificat de non-appel

· Radiation quand consignation ou autres offres ont été présentées

· 2731 C.c.Q. :  permet la radiation de l’hypothèque légale


Requête pour substituer une garantie suffisante.


Avec la consignation on admet devoir ce qui  est différent de 2731 C.c.Q.  Lorsqu’il y a délaissement forcé peut servir à déposer une garantie suffisante afin de faire radier l’hypothèque légale qui grève la maison du débiteur.


Droit matrimonial :  hypothèque légale sur la totalité des biens du débiteur alimentaire.


2731 C.c.Q. servira à limiter le nombre de biens qui seront grevés.


Action rejetée ou abandonnée


3061 al. 3 C.c.Q. : Permet la radiation de l’hypothèque


3061 C.c.Q. :  hypothèque légale de la construction peut être radiée si six mois après la fin des travaux aucune action n’est intentée (préavis d’inscription).


Voir 2727 C.c.Q.

Barclays Bank


Droit hypothécaire de prise en paiement


Hypothèque s’éteignent par prise en paiement


3069 C.c.Q. – mécanisme de radiation légale.


Vente forcée


Sous contrôle de justice


Pour défaut de paiement de taxes


3069 C.c.Q. et 696 C.c.Q.
