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SECTION III. ETENDUE

189. La priorité porte sur des biens meubles ou immeubles. Si le
Code déclare les biens insaisissables non susceptibles d’hypotheque
(art. 2668 C.c.), il n’exprime pas cette idée pour la priorité. Il est donc
possible de concevoir une priorité rattachée a un bien insaisissable ;
dans cette situation, son titulaire serait toutefois incapable de procé-
der A saisie-exécution mais il aurait le droit de se faire colloquer par
préférence (art. 2657 C.c., 604 C.p.c. - 766 n.C.p.c.) lors d’'une exécu-
tion forcée consécutive a action d'un tiers326.

190. La priorité revét parfois un caractere général ; elle s’exerce
alors sur les biens du débiteur ayant fait Uobjet d’une vente forcée,
peu importe la nature de ces biens. Tombent dans la catégorie des
priorités d’ordre général, grevant tous les biens meubles du débiteur,
la priorité rattachée aux créances de I’Etat pour dettes fiscales et
celle des municipalités pour paiement des droits de mutation dus &
raison de l'aliénation d’un immeuble327.

Le Code n’indique pas l'assiette des autres créances prioritaires
(frais de justice et dépenses faites dans I'intérét commun, créance du
vendeur impayé, créance du rétenteur, taxes foncieres). Ces priori-
tés, le contexte le laisse voir, revétent un caractere de spécialité et se
rapportent aux seuls biens présentant une connexité avec les créan-
ces garanties. Il y a lieu de suivre ici linterprétation donnée a
étendue des privileges dont le Code civil du Bas Canada assortissait
ces créances.

SECTION IV. ATTRIBUTS

A. Apercu

191. La priorité posséde certains des attributs (droit de préfé-
rence, indivisibilité) usuellement associés aux droits réels. Elle s’en
démarque cependant par une absence de droit de suite (exception
faite de la priorité pour taxes foncieres) et une absence de recours

326. Il pourrait s’agir du tiers vendeur impayé d'un bien insaisissable qui, en certai-
nes circonstances, a le droit de saisir le bien (art. 552 C.p.c. —art. 694 n.C.p.c.).
Ou du tiers titulaire d'une hypotheque consentie par le bénéficiaire d'une stipu-
lation d'insaisissabilité a laquelle ce dernier a renoncé en hypothéquant le bien.

397. Loi concernant les droits sur les mutations immobilieres, RLRQ, c. D-15.1 ; voir
infra, n° 306.
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réels ; pour ces raisons, elle ne fait pas de son titulaire un créancier
garanti au sens de la Lot sur la faillite et insolvabilité. Elle confere
toutefois a son titulaire le droit de recevoir par préférence I'indemnité
payable par 'assureur en raison d’un sinistre ; le Code lui reconnait,
comme & ’hypothéque, un caractere accessoire.

B. Opposabilité et rang

192. Méme si elle ne se publie pas, la priorité permet & son titu-
laire d’opposer aux autres créanciers3?8 en concours avec luile droit
en découlant. L’article 2655 C.c. rattache cet effet & la priorité, mal-
gré son caractere occulte.

193. Le créancier prioritaire prend rang, sans égard aladate de
la naissance de sa créance, avant tous les créanciers ordinaires,
avant tous les créanciers hypothécaires3?? —y compris un créancier
titulaire d’'une hypotheque sans dépossession ou d’un gage sur une
valeur mobiliere ou un actif financier au sens de la Loi sur le transfert
de valeurs mobiliéres et Uobtention de titres intermédiés ou sur des
créances pécuniaires330 —, avant les créanciers jouissant d'une prio-
rité d’un rang subséquent et, enfin, pari passu avec les autres créan-
ciers titulaires de la méme priorité pour leur propre créance33! (art.

2655 et 2657 C.c.).
C. Indivisibilité

194. L article 2650 C.c. déclare la priorité indivisible332. Il s’agit
bien ici de Pindivisibilité de la priorité et non de celle de la créance
elle-méme. La priorité s'attache a Fensemble et & chaque portion indi-
vise des biens assujettis ; de la sorte, par exemple, la perte ou
Taliénation d’'une portion d’'un de ces biens n’empéche pas la priorité
de grever la portion restante, pour la totalité de la créance3s3s. Par

398. Ou atous lestiers, s'il s’agit dela priorité attribuée aux créances des municipali-
tés et des commissions scolaires, constitutive d’un droit réel (art. 9654.1 C.c.).

329. Québec (Sous-ministre du Revenu) c. Fercal inc., C.A. Québec, n° 200-09-
004669-039, 20 janvier 2006, J.E. 2006-3 12, EYB 2006-100330 (C.A.) (droit prio-
ritaire de percevoir la créance hypothéquée : § 47 du jugement).

330. RLRQ,c. T-11.002; voir art. 9714.2 C.c. ;voirinfra,n°s 874 et s.; art.2713.1C.c,,
voir infra, n°s 874, 915, 1020.

331. Différentes créances pour dette fiscale pourraient concourir lors d'une méme
collocation. '

332. Sur la notion d’indivisibilité, voir infra, n°s 350 et s.

333. Voir art. 2662 C.c.
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exception, la priorité sur un immeuble destiné a une détention en
copropriété et née avant l'inscription de la déclaration de la copro-
priété se divise entre les fractions334.

195. L’indivisibilité constitue un avantage considérable dont on
peut mesurer la portée en pensant & la créance prioritaire de IEtat.
Prenons Vexemple du titulaire d'une hypothéque sur une piece
d’équipement, consentie pour garantir les avances ayant servi a son
acquisition ; IEtat sera préféré sur cette piece d’équipement, pour
Pensemble de ses créances fiscales, sans pouvoir étre contraint par le
titulaire de cette hypotheque a répartir ou diviser sa priorité parmi
les autres biens du contribuable assujettis par ailleurs a cette prio-
rité.

D. Absence de droit de suite

1. Introduction

196. Le législateur a privé la priorité d'une caractéristique
importante usuellement associée au droit réel : celle de suivre le bien
en quelques mains qu'il passe et de permettre & son titulaire d’exercer
ses droits contre un tiers acquéreur3ss. Le législateur n’attribue pas a
la priorité, comme il le fait pour I’hypothéque3ss, le droit de suite.
Sans doute a-t-il voulu restreindre impact de cette siireté occulte en
la rendant inopposable aux tiers, notamment aux tiers acquéreurs.

La disparition du droit de suite de la priorité survint dans les
dernidres versions du projet de Code et, malheureusement, n’a pas
fait partout avec attention l'objet des adaptations et des modifica-
tions que ce retrait imposait337.

334. Art. 1051 C.c. Cet effet parait se produire méme si le titulaire de la priorité n’a
pas signé la déclaration de copropriété ; le Code n'invite pas ce titulaire (contrai-
rement au créancier hypothécaire — voir infra, n® 727) a signer la déclaration,

335. Québec (Sous-ministre du Revenu) c. Banque Nationale du Canada, [1999]
R.J.Q. 950, REJB 1999-11827 (C.A.) ; Chateau d’Amos (Le) (Syndic de), [1999]
R.J.Q. 2612, REJB 1999-14785 (C.A.). Cest le sens donné a l'article 2655 C.c.
dont on a retranché dans les derniéres versions du projet de Code les mots : « et
aux tiers ».

336. Art. 2660 C.c.

337. Voir infra, n°s 198, 210, 299.
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8. Loi sur la faillite et Uinsolvabilité

300. Nous avons déja mentionnés04 qua premidre vue la priorité
de I'Etat pour créances fiscales ne semble pas protégée par Particle
86(1) de la Lot sur la faillite et Pinsolvabilité, aux termes duquel le
législateur fédéral reconnait le droit de préférence réservé. par la
législature d'une province 3 1a créance d’une province, dans la mesure
ott ce droit de préférence fait T'objet d’une inscription pour fins de
publicité (art. 87(1) de cetie méme loi). Or, la priorité de PEtat nest
pas soumise a I'inscription.

301. Cependant, l'article 3017 C.c. semble implicitement per-.
mettre Vinscription de la priorité de I'Etat et du méme coup place
peut-é&tre la priorité de I'Etat, une fois inscrite, sous la protection de
Tarticle 86(1) de la Loi sur la faillite et Iinsolvabilité.

E. Impots fonciers des municipalités et commissions
scolaires et certaines taxes municipales

302. Pour garantir les impots fonciers, le législateur a créé de
toute piece une super priorité, unique en son genre, bénéficiant du
statut de droit réel et d’un droit de suite. Cette priorité, opposable
comme les autres sans inscription, confere a son titulaire un statut de
créancier garanti en cas de faillite505. Ces attributs particuliers résul-
tent de modifications apportées au Code civil en 1999506,

1. Le Code civil en 1994

303. Le Code civil de 1992 avait accordé une priorité pour taxes
foncidres, sans plus. Cette priorité, a-t-on jugé, ne constituait pas un
droit réel (pas plus que les autres priorités), n’entrainait pas de droit
de suite et s'éteignait, en principe, lors de la vente de 'immeuble.
Toutefois, différentes dispositions statutairess0? permettent aux
municipalités (mais non aux commissions scolaires5%8) de réclamer

504. Voir supra, n° 211, :

505. Art. 2, Loi sur la foillite et Pinsolvabilité, L.R.C. (1985), ch. B-3.

506. Loi modifiant diverses dispositions législatives en matiere municipale, L.Q.
1999, c. 90 ; voir infra, n° 305.

507. Parexemple: Loi surles cités et villes, RLRQ, c. C-19, art. 498 ; Code municipal,
RLRQ, c. C-27.1, art. 982. '

508. Voir Chdateau d’Amos ltée (Syndic de), [1999] R.J.Q. 2612, REJB 1999-14785
(C.A.), p. 2626.
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du nouveau propriétaire I'impét foncier impayé par l'ancien ; cette
réclamation contre le nouveau propriétaire constituait, a nouveau en
quelque sorte, une créance accompagnée d’'une priorité. Un droit
équivalent a un droit de suite était alors créé par une technique juri-
dique différente de celle du «droit réel »509. L’ancien paragraphe 4 de
Tarticle 696 du Code de procédure civile confirmait cette technique510.

De la sorte, avait-on espéré, la suppression du privilege garan-
tissant autrefois le paiement des créances pour impdts fonciers
n’affecterait pas la capacité des autorités municipales de percevoir et
de récupérer ces impéts, qu'il s’agisse des impots fonciers généraux
prévus pour rencontrer les dépenses générales d’administration des
cités, villes, municipalités ou des impdts fonciers spéciaux prévus
dans le but de payer certains travaux municipaux de toute nature,
incluant les travaux d’entretien. Ce raisonnement se fondait sur le
fait que la municipalité, cité ou ville conserve un recours personnel
contre le nouveau propriétaire de 'immeuble imposé, méme pour les
impdts dus du temps ou limmeuble appartenait & un propriétaire
antérieursll, la créance contre I'ancien propriétaire s’accompagnant
d’une priorité du temps ol 'immeuble lui appartenait et la créance
contre le nouveau propriétaire s’accompagnant tout autant d’'une
priorité.

304, Malgré ces prévisions, les municipalités connurent diffé-
rentes difficultés.

Une premiére résultait de 1a Loi d’application ; celle-ci, relative-
ment a certaines taxes, avait transformé les anciens priviléges non
pas en priorité mais en hypotheéque légale ; or celle-ci ne prend pas
rang avant le moment de son inscription pour fins de publicité. C’était
le cas, a titre d’exemple, des taxes pour enlevement de déchets, taxes

Pe

d’eau ou taxes pour service d’égouts imposées en vertu de la Lot sur

509. Beaupré (Villede) c.3102-8566 Québec Inc., [1998] R.D.1.511, REJB 1998-08196
(C.Q.).

510. Ilse lisait alors comme suit ; « 696. Le décret purge tous les droits réels non com-
pris dans les conditions de la vente, excepté: [...] 4. le décret ne porte pas atteinte
aux droits des municipalités, des commissions scolaires ou du Conseil scolaire
de I'fle de Montréal pour les versements non échus de taxes spéciales et dont le
paiement est échelonné sur un certain nombre d’années ; ces versements
ne deviennent pas exigibles par la vente de I'immeuble et ne sont pas portés
a TPordre de collocation, mais restent payables suivant les termes de leur
imposition. ».

511. Paroisse de Ste-Brigide c. Murray, (1886) 14 R.L. 227 (C. circ.).
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les cités et villes512 ; c’était le cas également des droits de mutation
imposés par les municipalitésbis.

Une seconde provenait de l'absence de statut de créancier
garanti en cas de faillite ; les tribunaux, comme souligné ci-dessus,
ont nié ce statut aux créanciers prioritaires et ont rejeté leur
demande de collocation prioritaire dans les plans de répartition et les
distributions faites par un syndic514.

Une troisieme difficulté se rattachait au fait que le droit d'une
municipalité de poursuivre Pacquéreur subséquent de Iimmeuble
pour impots fonciers dus par Pancien propriétaire disparait lors de la
faillite de ce dernier515.

2. Modifications législatives

305. Aussi, le 1égislateur adopta-t-il successivement plusieurs
trains de mesures>516.

En 1994, il amendait les lois concernant ces corps publics. Ainsi,
la Loi modifiant la Loi sur la fiscalité municipaledl? a, d’une part,
modifié & nouveau la Loi sur les cités et villes, le Code municipal, la
Loi concernant les droits sur les mutations immobiliéres et, d’autre
part, modifié les Chartes des Villes de Québec et de Montréal, pour
attribuer une priorité de méme quune hypotheque légale, souvent
susceptible de grever des biens meubles et immeubles, a la plupart
des droits, compensations et taxes exigibles par les villes et munici-
palités.

512. Voir article 471 dela Loi d'application, concernant article 482 de la Loi sur les
cités et villes, RLRQ, ¢. C-19 ; voir 'article 486 de la Loi d’application concernant
Particle 559 du Code municipal, RLRQ, ¢. C-27.1 ; voir larticle 625 de la Loi
d’application modifiant Particle 12 de la Loi concernant les droits sur les muta-

tions immobilieres, RLRQ, ¢. D-15.1.

513. Art. 625 de la Loi d’application.

514. Voirsupra,n® 206 et s., 221 ; voir cependant : Percé (Ville de) c. Caisse populaire
Desjardins de Grande Riviere, C.S. Gaspé, n" 1 10-05-000602-991, 28 janvier
2000, REJB 2000-16920, J.B. 2000-998 (C.5.).

515. Chateawd Amosliée (Syndic de), 11999] R.J.Q. 2612, REJB 1999-14785(C.A.).

516. Voir A. DAIGLE, « Taxes municipales : le privilege de Pancien Code remplacé
par un systéme bicéphale de priorite et hypotheque légale », dans Service de la
formation permanente, Barreau du Québec, Développements récents sur l'hypo-
theque (1997), Cowansville, Editions Yvon Blais, 1997, p. 1, EYB1997DEVS9.

517. 1.Q. 1994, c. 30 ; RLRQ, c. I"-2.1.
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306. En 1999, enfin, le législateur ajoutait I'article 2654.1 au
Code civil et modifiait les articles 2655 et 2656 C.c. pour y créer la
super priorité pour taxes foncieres dues aux municipalités et commis-
sions scolaires en lui donnant le caractére de droit réel et en la dotant
d’un droit de suite. Il actualisa a cette occasion le cinquieme para-
graphe de l’article 2651 C.c. pour attribuer une priorité a certaines
créances municipales pour taxes autres que foncieres.

307. La Loi sur les cités et villes518 et le Code municipal5!9 assi-
milent maintenant les taxes autres que foncieéres, peu importe leur
nature, & une créance prioritaire sur des immeubles ou sur des
meubles en raison desquels elles sont dues et les assortissent de plus
d’une hypothéque légale immobiliere ou mobiliére. Les Chartes de.
la Ville de Montréal520 et de la Ville de Québec52! (de méme que la
Loi sur 'aménagement et U'urbanisme522) autorisent 'adoption de
réglements permettant a ces villes deffectuer des travaux sur un
immeuble aux frais de son propriétaire si ce dernier est en défaut de
lés effectuer ; 1a loi assortit la créance de la municipalité pour ces frais
d’une priorité et d'une hypotheque légale. Ces chartes créent égale-
ment un certain nombre d’autres priorités et hypothéques 1égales523.
Par ailleurs, les droits de mutation sont (i) une créance prioritaire sur
les meubles des débiteurs de ces droits, (ii) une créance prioritaire sur
I’immeuble, au méme rang que celui prévu a l'article 2651.5 C.c.,
(iii) une créance accompagnée d’une hypothéque légale sur ces meu-
bles et (iv) une créance accompagnée d’une hypotheque 1égale sur cet
immeuble524. L’opposabilité de ces hypotheéques légales, comme celle
de toute hypotheque (art. 2663 C.c.), dépend de leur publication525.

Il est & noter que la Loi sur les cités et villes526 et le Code munici-
pal527 prévoient un mécanisme de divulgation semblable & celui for-
mulé par 'article 2654 C.c.

518. RLRQ, c. C-19, art. 482.1.

519. RLRQ, c. C-27.1, art. 982.1.

520. RLRQ, c. C-11.4, art. 51, 80, 105, 162 de 'annexe C.

521. RLRQ, c. C-11.5, art. 23, 99, 104, 106, 132 de I'annexe C.

522. RLRQ, c. A-19.1, art. 145.41 et 148 0. 17

523. Chartedela VLlle de Montréal, RLRQ, c. C-11.4, art. 151.8 ; annexe C : art. 51,
80, 101, 105 (taxes personnelles) et 162 ; Charte de la VLlle de Québec, RLRQ,
c. C-11. 5 annexe C : art. 23, 49, 50, 99, 104 106 et 132.

524. Art. 12 de la Loi concernant 169 droits sur les mutations immobiliéres, RLRQ,
c. D-15.1.

525. Voir art. 482.2 de la Loi sur les cités et villes, RLRQ, ¢. C-19 ; voir art. 982.2 du
Code municipal.

526. RLRQ, c. C-19, art. 482.3.

527. RLRQ, c. C-27.1, art. 982.3.





