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A MON PERE, A MA MERE,






INTRODUCTION GENERALE.

DU DROIT DE PROPRIKTE.

H estun fait aussi ancien que le monde, aussi général que la
société. Ce fait, qu'on retrouve partout ot il y a deux hommes
en présence, et un objet susceptible de satisfaire leurs besoins,
c'est la proprieté, c'est-3-dire l'appropriation individuelle et
exclusive d’'un certain nombre de choses, prises sur la nature
extérieure. '

Non-seulement la propriélé existe depuisquel’hommeexiste,
mais elle a grandi avec lui, et accompagné, pour ainsi dire,
tous ses pas danssa marcheversla civilisation, Bornée d'abord
avec son pouvoir et ses connaissances, aux produits de la
chasse et de la péche,ainsi qu'aux fruits spontanésdela terre,
e¢lle s'étend aux troupeaux, avec les peuples pasteurs. Avec la
naissance de 1'agriculture, elle s'attache & la terre eile-méme
qu'elle féconde et renouvelle, pour arriver de nos joursa com-
prendre les mille manifestations de 'activité humaina, et jus-
qu'aux acuvres de la pensée. Ainsi, chaque pas del’humanitéen
avant estmarqué parune extension du principe dela propriété,
C'est une remarque historique que nul ne pourra contester.

Mais un fait, quelque général etquelque permanent qu'il soit,
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peut ne pas &re fonde sur la justice. La propriéte a-t-elle une
base légitime, ou bien v'est-ce que Fantique usurpation de la
terre au protit de quelques heureux ? Est-elle un droit, ou bhien
ung séculaire inigquité ?

§'l en est ainsi, Fhumanité, il faut 'avouer, a ¢télongtemps
abusée ; s'il en est ainsi, il fandra d'autant plus s’en étouner,
que parlout la propri¢td a fondé le bien-8tre général, et que
dans nuls pays la prospérité n'est plus grande, que dans ceux
ol elle est le plus et le mieux garantie. Co serait en c@ cas un
doulourcux antagonisme entre le fait et le droit, et une incom-
préhensible anomalie dans 'acuvre de la création. En établis-
sant la légitimité de 1a propriétd, on disculpe done 'linmanité
d'un crime, et la Providence d'une contradiction.

La propriété a éto généralement pen comprise et mal établie.
Les philosophes et les publicistes, les ligislateurs et les jue
risconsultes, du moins jusque dans ces derniers temps, ont été
fort peu pénétrés de son vérilable principe. Les définitions
quils en ont données, et les arguments qu'ils ont avancds en
sa faveur, se sunt pour la plupart du temps retournds contre
clle. Elle a de plus étd compromise par de forl mauvaises al-
liances, et son nom a servi & couvrir bien des usurpations, et
les tyrannies les plus contraires & son principe. L'esclavage,
la féodalite, ont prétendu en décounler; ils avaient presque
réussi & attirer sur elle Faversion qu'ils ivspirent & juste
titre,

Si nous cherchons la définition de la propriété dans les
différentes législations qui ont régi le monde et 1a plupart de
celles qui le régissent encore, nous verrons qu'elles n'en ont
eu qu'une notion confuse et peu exacte. Ces législations con-
sacrent, il estvrai, la proprié¢té comme un grand el universel
fait; mais elles se laissent aller 3 la considérer comme une
émanation de ces lois qui la protégent. Elles prennent Peffet
pour la cause. Aussi que de contradiclions! L'odieuse confis-
catlion s’y montre & chaque page et sous toules les formes. 11
semble que ce que la loi fait, elle peut le défaire. Pour ces 1¢-
gislatious, la propriété est sacrée; elles le disent et la violent!
Elles Yorganisent ct la modificnt ; elles en font un instrument
politique, et partout le droit de propriét¢ reflete dans sen or-
ganisation les maurs et les préjugds de la nation.

La propridté est théocratique chez les Israélites, et sa dis-
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tribution rappelle de bien prés les théories communistes de
nos jours. Dans la Gréce républicaine, UEtat, la citd est seule
propri¢faire; les citoyens n'ont gudre que la jouissancej et
les lois se croient e droit de distribuer les terres, et d'égaliser
arbitrairement les fortunes. Avece les lois de Rome, la pro-
pri¢té s'empreint du caractere profondément personnel et in-
dépendant de ce peuple fortement trempé; c'est 1 quielle ap-
proche le plus de sa notion veritable, Mais celte propriéts n'est
reservée qu'an citoyen;en dehors du Romain et de son champ,
le monde n'est qu'une vaste proie et un butin & conquérir.
Dans I'Orient, dans 'Asie, pays dedespotisme, la propriété de
tous appartient au maitre supréme, elle est précaire et incer-
taine comme les fantaisies da tyran. Elle est hi¢rarchique et
asservie dans le moyen dge, et les lois de la feodalité n'ont
quun but, la conserver integralement dans quelgues familles
privilégices. Aux autres on abandonne Tusufruit, moyennant
des redevances et un asservissement méme de la personne.
Quand la {-odalité succombe, quand le pouvoir royal reprend
les droits de la souverainetd, il ¢léve avece Louis XIV Ja pré-
tention & la propriéte de tous les biens du royaume. Le drodt
éminent de I'Etat sur toutes les fortunes apparait alors, el les
publicistes du xvu*® siecle le discutent dans leurs éerits, Mais
les moeurs, plus fortes (ue les lois, en font heureusement
justice.

Ainsi partout les législations, s'appuyant sur une fausse no-
tion de la propriéte, en tirent quelquefois les conséquences
les plus fatales aun principe qu'elles veulent sauvegarder.

Les philosophes et les publicistes, jusqud nos jours du
moins, n‘ont point scruté plas profondement que les legisla
teurs les causes véritables de la proprictd; ils se sont aussi
rrétéshlasuifacedeschoses. Deux grandsfaitsles avaient fiap-
pés par leur coincidence et leur corrélation, la sociéte ot fa
propriétéd; ils ont ét¢ amenés k placer daos 'une l'origine de
Fautre. Pour cux, Foccupation plus ou moins violente crée le
fait do la propriété; la loi arrive et le transforme en droit.
Comment la loi opére t-elle cetle métamorphose ? Parsatoute-
puissance, et parce qu'elle a reconnu, dans sa sagesse, que
cette combinaison estla plus utile & 'humanité, De droit ot
de justice, pas un mot, 3 moins que la justice nec soit ce que
la loi ordonne. Aussi ne faudra-t-il pas s'étonner lorsque des
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novateurs hardis, s'emparant de ces mémes arguments, ‘pro-

poseront I'abolition de la propriété, et s'armeront contiecllede
ces lois dont on fait son unique bouclier.

Cette théorie fut d’abord émise par Cicéron, qui place 1'ori-
gine premitre de lapropriété dans l'occupation, et constate que
celul qui porte atteinte & ce droit viole la loi méme dela so-
¢iété humaine. :

Cette idée ne doitpointnous étonner dans I'antiquité. L'Etat
était toutalors, le citoyen n'faitrien, ous’il étaitquelque chose,
¢'était comme membre de V'Etat. 11 exercait donc 1a souverai-
neté colleclive; mais, comme individu, il ne jounissait pas
méme de 1a liberté, et ce roi de la place publique n'était dans
la vie privée que 'esclave de celte fiction qu'il avait élevée au-
dessus de lui.

Aprés le moyen 4ge, aprés cette nuit épaisse ot toutes les
notions, el spécialement celle de la propriété, furent confon-
dues, on crut faire beaucoup que de revenir aux idées de 'an-
tiquité, qui du reste alors dominaient tous les esprits. Gro-
ting, Pufiendorf, Wolf, Burlamaqui, tous les auteurs qui ont
cherché a se rendre compte de la raison des lois, n'ont point
sur la propriété d'autre docirine que celle de Cicéron; c'est
toujours unc appropriation Individuelle des bicns de tous, ga-
ranlie par la lof,comnic ulile & la société. Bentham V'a répété,
Mountesquien lui préte l'autorité de son génie. « Comme les
homwmes, dit-il, ont renoncé & leur indépendance pour vivre
sous des lois poliliques, ils ont renoncé A la communaulé na-
turelle des biens pour vivre sous des lois civiles. » Jean-Jac-
ques Rousscau, qui prend la propriété pour une invention
sociale, lui jette, en passant, son cri de colére: « Yoila ma
« place au soleil, » disaient ces pauvres enfants. « Telle est I'i-
mage de osurpation de toute la terre. » Cel anathéme tomn-
bait alors dans levide. Ces idées enrent cours pendantla révo-
lution fraugaise : Mirabeau leur préta sa voix hla tribune, « La
lol seule constituela propriété, parce quiln'y a que lavolonté
politique qui puisse opérer la renonciation de tous, et donner
un titre conunun, un garant i la jouissance d'un seul. » Ro-
bespivrre les formula dans sa Déclaralion des droits @ a Ln
proprieté est le droit qu'a chaque citoyen de jouir dela portion
de birns qui dut est garantic parla loi. » Du reste, tous les pu.
blicistes du xvin® siecle, et méme le tégislateur montagnard,



scceptent le fait de la propriété comme condition de lexis+
tence de lasociété (1).

Mais leur théorie éfait grosse de conséquences; il a fallu
que le temps les dévoildt; il afallu que des hemmes vinssent,
qui, indignés du speelacle des miséres humaines, et faute de
patience et de science pour en pénélrer les véritables causes,
s'en prenant au fait le plus apparent, accusassent la propriéte
de toutes les inégalités sociales. Alors quand des voix pas-
sionnées s'élevérent contre elle et demandérent son abolition
au nom de ces lois mémes dont clle se réclamait, la propriéte
dul chercher ailleurs sa cause ct sa légitimité.

Elle a dd donc montrer ses titres, mais elle est sortie victo-
rieusc de cetle épreuve, Les travaux lucides des Charles
Comte (2), des Thiers (3), des Bastial (4), ont démontré jusqu’a
I'évidence que la propritté avail une origine plus haule que
ces législations variables et inconséquentes, qu'elle trouvait
son fondementinébranlable dansla nature méme de '’homme,
et que les modernes réfurmateurs devaient commencer par
refondre celui-ci, et refaire I'acuvre de Dieu. lls ont, du reste,
prouve que celte organisation d'institution divine était encore
la meilleure, et qu’elle contenait la répartition la plus égale
et la plus ¢quitable des richesses de Ja nature. C'est 'honneur
des principes vrais de sortir plus forls des attaques gu'ils ont
subies. La propriélé qui n'était quun fait estdevenue un prin-
cipe. '

Et cependant qu'a-t-il falln pour cela? Eludier la nature
méme de ’homme; on a alors facilement prouvé que la pro-
prieté en découle d'une invincible manidre.

I’homme nait avee des hesoins et des facultés. Ses besoins
sont grands, car de tous les ¢tres de la création, ¢'est celui qui
nait le plus dépourvu de moyens de subsister. 1l nait, conime
ndit un écrivain, nudus in nuda ferra, nu surla terre nue, et
¢'est avee nn gémissement qu'il entre dans la vie, comnie s'il
s¢ senlail lni-méme incapable de subsister en dchors de Ia
famille et de 1a société, Mais si ses besoins sont grands, ses

{3) U lanb erpendant en excepter Nably, qul e premier e1porale pysteme comr unisie
dan» toate raery litd,

(%) Traité de legialation, — Traité de la propriéié,
{3) Duw drodit d» prepriété.
(V) Pam; Nty Progrieriet bii. — Har, qeon., ch. VIlEel IX.
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faculles le sont aussi. Cet ¢tre chétif et misérable n'est point
un anitmal vulgaire. Ouotre les organcs que la nature lui a dé-
partis comme 4 tous les animaux, il a, ce qui forme son in-
comparable grandeur, Fintelligence, faculté supréme qui est
comme l'apanage exclusif de cet ainé de la création. Ainsi
I'homme en naissant est déjh proprittaire de ses organes, de
son intelligenee; en un mot il sappartient & lui-méme, et
personne n'a le droit de Vasservir, Cette propriété ¢st la plus
sainte, la plusinviolable de toutes, car elle est le principe des
aulres. Ainsi done l'esclavege est 1a plus odicuse et 1a plus
complete négation du droit de propriété bien loin d'en étrela
conséquence,

Si 'homme est maitre de ses facultés, 1o premier etle plus
Yogilime usage qu'il puisse en faire, c'est d'assurer sa subsis-
tance. Sl fait un are ct des Nleches, s'il fabrique un filet, il
devient propriétaire du gibier et du poisson qu'il a pris pour
apaiser sa faim, Ce fait est bien simple, et incontestable dans
sa simplicité. Eh bien! la notion du droit de propriété va en
sortir et nous apparaitre dans toute sa clarté. Dn moment ol
ce sauvage a atteint I'animal qu'il ponrsuit, du moment o1t il
a dit : celte proic m’appartient, un droit el un devoir sont nés,
el toutes les relations des hommes se réduisent A ces deux
termes. Un droit est né pour Yun de garder ce qu'il a pris;en
agissanlainsi qu'a-t-il fait, sinon exercer sa liberld naturelle
dans le but le plus 1égitime$ A-t-il fait tort & quelqu'un ? Non,
car ce qu'il a pris n'appartenait & personne. La nature seule
aurait droit de se plaindre, mais 1a nature a probablement
voulu que Fhomme pib vivre sur la terre. Avec le droit du
chasseur sur sa proic est né un devolr corrélatif, devoir pour
tout autre homme de respecter celte légilime acquisition, Si
un autre voulait en effet par la violence ravir & cet homme le
produit de sa chasse, un invincible instinct ne le pousserait-il
pas & se défendre ? Cetinstinel ne sanrait étre condamne. Que
fait donc ce sauvage ignorant quand il repousse celui qui veut
lui ravir sa proie? 11 ¢lablit Ia logitimité du droit de propricté
micux que toutes les théories, et an sein de la nature sans
régles el sans lois, il éleve la premicre protestation du droit
contre la force.

L’homme, usanl done de sa liberld, se sert de ses facultés
pour vivre; le travail lui a donnéd la propriété; la force ni



servira pour la défendre, avant méme que e droit ne soit
formulé et que la sociélé n'existe pour le garantir.

Nous allons voir au contraire la société dériver de la pro-
priété,

St 'homme, en effet, ¢tait comnie 1a bruate, tout s'arréterait
a celle premilre phase; il salisferait, au sein des fordts, sa
faim du moment, et, dispntant aux autres brutes sa grossiere
subsistance, il passerait sur cetle terre sans souvenir de la
veille et sans souci du lendemain. Mais il est doué de mémoire
el de prévoyance. La nature a compté sur lai pour élever le
merveilleux édifice de la civilisation. Aussi cherchera-t-il
bientdl h assurer le fruitl de son travail, et contre les violences
particuli¢éres &ltvera-t-il 1a force générale de la socicté. Celte
société, représentée par I'Etat, prélévera une partie de la for-
tune de chacun pour défendre le droit de tous, Telle est ori-
gine etla légitimité de VY'impol, Désormais la societé est fondée;
les lois sont nées. Comnment done ces lois auraient-elles donné
naissance h la propriété, puisqu’elles n'existent que pour Ia
protéger? Comment la société pourrait elle accaparer un droit
qui lui est antéricur, puisqu'il I'a créée?

C'est alors que I'homme assuré d'une proteclion pour les
fruits de son travail passe de I'état sauvage & un état plus
avancé. De nomade et de¢ pasteur il devient sédentaire et agri-
culteur. 1l s'altache k cetteterre que désormais il doit founiller
obstinément, car de ses entratlles 11 tirera la subsistance du
genre humain et I'avenir méme de la civilisation. Furent-ils
donec desusurpateurs ceux qui les premiers transformérent en
fertiles prairies lesol nu et aride, eten campagnesflorissantes la
terre inculte ¢t dépeuplée? Les hommes ont béni teurs noms,
el avee raison. Par cux le séjour de I'homme a 6té eimbelli,
Les villes pouvalent désormais s’élever, lesarts naitre et fleu-
rir; carla terre fécondée pouvait nourrir 'humanite.

Mais ces effets merveilleux ne se sont produits que lorsque
¢ cullivateur a été assuré de recuelllir en paix les frails qu'il
avail semés, lorsque enfin la possession paisible du sol lui a
¢1¢é garantie,

L.a terre est & tous les hiommes, a-t-on dil, et personne n'a
le droitde s'en emparer. La terre est & tous les hommes, mais
qu'est-ce b dire? L'humanilé ne se compose-t-elle pas d'indi-
vidus, et comment chiacun en particulier pourrait-il profitev
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du don généralde Dicu, sinon en s'appropriant pour la culture
une portion de ce sol? S'il le fait, de quel droit un autre vien-
drait-il lui enlever un terrain qu'il a ainsi mis en valeur?
N'est-il pas d'une siricle équité que ce sol appartienne A celui
qui I'a tird de la classe des choses improductives pour en aug-
menter le bien-8tre et la richesse géntrale? C'est dans ce 1igi-
time espoir qu'il I'a conquis sur la nalure avee tant de peine
ct de sueur, Oui, cette terre est & lui comme le gibier est au
chasseur qui I'a pris! Sans la propriété mobiliére Fhumanité
n'cit pu subsister un seul instant ; :ans la propri¢td fonciére,
clle serait perpétucllement restée i 'etat sauvage.

On a reproché au proprictaire foncier de profiter senl des
qualités productives de Ia terre, de sa ferlilité, et méme du
soleil ¢t dela pluie, de monopoliser, en un mot, la natureen -
titre. Cesqualités natlurelles de la terre qui font que ce qu'elle
rend dépasse de beaucoup FVintérét du capital et du travsil
quony met, cefle rente, comme Pappellent les économistes
cux-mémes, ne constituent-clles pas un privilége, que le pro-
pri¢taire foncier usurpe au détriment de l'espdee humaine?
« Qui a droit, 8'écrie M. Prcudhon, de faire payer I'nsage du
sol, de celle richesse qui n'est pas le fait de Fhomme? A qui
est diile fermage de la terre? au produvcteur de la terre, sans
doute. Qui a fait Ia terre ? Dien. Ence cas, propriéfaire, retire-
toi Que le Créateur se présente pour réelamer son fermage;
nous compterons avee lui, ou que le propriétaire, s'il est son
fondé de pouvoir, montresa procuration! » A cefle vigoureuse
sortie conlre la propriété fonciére, il y a plus d'une réponse.
Irabord, s'il est possible, étant donnée la liberié humaine, de
cultiver la terre, sans se l'approprier, que le fougueux socia-
liste en montre le moyen. 1l est vrai que le propriétaire fon-
cier profite de la fecondité du =ol, de lachaleur du soleil, de la
cléemence des saisons, Mais est il vrai qu'il en profitesenl ¥ Non,
mille fols non! Et quand toutes cescauses favorables existent,
tout le monde n’en ressent-il pas les eftels, par un abaissement
sensible du prix des subsistances, et tellement que quelquefois
les cullivateurs ont grand'peine h couvrir leurs frais? Cest
donc une vaine illusion de croire qu'il est possible & quel-
qu'un d'intercepter les dons de Diew. Celui qui les accordaa
cu s'arranger de maniére a ce qu'ils arrivassent loujours & ceux

qui ils élaient destinés, Le propriétaire foncier ne diffore
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pointla-dessus de lindustriel qui emploie la vapeur et Fe-
lectricité, Est-ce a dire qu'il les monopolise et qu'il fasse
payer ces bienfaits de la nature? Non! gratuitement il les
regoit, et gratuitement if les rend aussi. L'homme ne paye ja-
mais que le travail de ’homme, soitle travail actuel qui pro-

duit lc salaire, soit le travail accumulé qui produit lintérét
ou la rente.

La propriété foncitre finira par absorber toute 1a terre habi-
table, et les derniers venus ne trouveront plus un pouce de
ol libre sur ce globe que Dicu cependant a fait pour tous.
Pliit au ciel qu'ilen fot ainsi! dirons nous aux socialistes; cela
prouverait que toute la lerre est cultivée.

« Qu'on se rassure, dit spirituc}lement M. Thiers, les nations
de 'Furope n’onl pas encore cultivé, les unesle quart, les au-
tres le dixieéme de leur territoire. Les grandes nalions ont
toutes fini n'ayant encore défriché qu'onepetite portionde leur
sol, Elles avaient cu le temps de perdre leur caraclére, leur
génie, leurs inslitutions, avant d’avoir non pas atheve, mais
un peu avancé 1a culture de leur territoire, »

Quant aux droits de péche, de chasse, de piture, de cueil-
letle, que tout homme, dit-on, & Porigine peui exercer partout,
sans étre arrété par les limites des héritages, n'ont-ils pas été
mille fois compensés par tous les avanlages que la société ci-
vilisée oifrc au plus pauvre de ses membres? Ceux qui récla-
ment ces droils précicux n'ont, du reste, qu'a aller les exercer
sur les trois quarts du globe o ils existent encore ; mais au-
cun n'en voudrail. :

Laterre & I'état sauvage est donc improductive et sans va-
leur; 'homme a le droit de la féconder et de se Vappropricr.
Cetle appropriation faite, elle doit 8tre respectée, car, en défi-
nillve, c’est le travail, c'est 1a liberté qu'on respecte en respec-
tant la proprittd, Le communisme ne 8’y ést pas trompé: a
Fintérét personnel qu'il supprime, & Finstinet de la famille
qu'il détruit, & la propriéte qu'il abolit, il n'a pu substituer
qu'une chose, la contrainte. Liberté et propriété, spoliation et
esclavage, eont des termes essentiellement synonymes; il n'y
a pas de lyrannie qui n'aboulisse & une spoliation.

En admetlant la propriété, nous devons admelire toul ce
nui 1a garantil et la compléte, tout ce qui en découle logique-
nent. '
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\insi une longue possession aux yeux de tous el contre la-
fquelle personne ne réclame attirme suffisarnment le titre du
propridtaire. Sans la prescription, la propriélé ne serait re-
connue en théoric que pour éire détruite en pratique, et les
procés absorberaient la valeur des héritages.

l.a propriété est essentiellement transmissible et échangea-
ble; elle dérive de 1a liberté, ¢’est donc la liberté qui doit la
régir. Les lois ont le droit et le devoir de prohiber les disposi-
tions particuliéres qui entraveraient cette liberté.

Transimissible par échange, elle doit I'étre par donation. Qui
donc pourrait interdire & I'homme le plus noble usage qu'il
puisse quelquefois faire de sa fortunc?

Si le u:opriédtaire peut donner pendant sa vie, pourquoi ne
donnerait-il pas an moment de mourir? Sa mort prochaine
peut-clle influer sur sacapacité présente? Ladonalion entraine
le testament.

Mais s'il a été surpris par la mort, s'il n'a pas cu le temps de
faire connaitre sa derniére volonté, toute législation équiiable
devra répartir sa fortune selon 'ordre présumd des affections
de sa vie el, avant tout, 'assurer & ses enfants.

On aprétendu que 'hérédité ne découlait point de Ja nature
méme des choses; on a voulu en faire une création de la loi;
on a ici, plus que parlout ailleurs, semblé reconnaitre au
législateur un pouvoir discrétionnaire. Rien n'est plus faux
cependant. Si quelque chose est la suite naturelle du droit
de propriété, c’est bien Vhérédité, Et pour qui done homme
travaille-t-il ? pour qui se consume-t-il en efforts, sans comp-
ter ni les jours ni les nuils? N'est-ce pas pour ses enfants?
N'esl-ce poinl Iespoir qu'il a de se survivre A lui-méme en
cux, qui donne & toutes ses ceuvres comme un refletd'immor-
talité, et cet ouvrier d'un jour ne semble-t-il pas toujours
travailler pour I'élernité? C'est donc condamner la nature hu-
maine elle-méme que condamner Phérédité; sans ce principe
la terre n'elt pas vu la eentitme partie des @wuvres qui 'ont
couverte, et la civilisation, arrétée dés ses premiers pas, se-
rait morte & son berccau. ).a loi done, en consacrant Fhéré-
dité, donne satisfaction a un grand ct légitime instinct. Eile
dfoit se borner a éire le tidéle interpréte de 1a nature, etrejeter
les priviléeges d'ainesse et de masculinité qui en sont le
démenti,
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Ainsi trouvant son fondement dans la liberlé humaine, son
origine dans les conquétes de 'homme sur les forces impro-
ductives de la nature, sa perpétuité dans l'instinct de la fa-
mille, sa garantic dans la société qu'elle fonde ou qu'elle
resscrre, 1a propriété nous apparait comine le droit le plus an-
cien et le plus respectable qui soit au monde. Assurant la
liberté et 1a dignité de chacun, accessible a tous parle lravail,
excitant le génie humain, encourageant le producteur, nour-
rissant 'ouvrier, elle a eu pour effet d'ajouter sans cesse a la
masse des richesses générales, et d'accroilre indéfiniment cet
immense patrimoine de I'humanité. Siles causes étrangéres,
qui ont entraine jusqu'ici I'essor pur qu'elle donne a 'activité
humaine viennent & cesser, si la spoliation sous toutes les
formes s'arréte, 'a propri¢ié¢ garantie est destinée & accroitre
telleinent cette richesse, que le plus pauvre en aura sa part
assurée. Kt certes, si I'on considére ce qu'elle a déja fait,
malgré tant de guerres, de dévastations, d'abesrations poli-
tiques et économiques, on ne saurait lui prédire un trop grand
avenir.

On lui a reproché de créer les inégalités sociales, comme si
ces indgalités n'existaient pas avant elle et sans elle ; com:ne
¢i tous les hommes naissaient également forts, également in-
telligents, également heureux. Que ceux que celle variété
choque, aillent demander compte & Dieu de son eqeuvre. On
lui a reprorhé d'amasser toules les richesses sur quelques
privilégids; oui, comme lesnuages amassentles gouttes d'eau,
qu'ils vont répandre partout en pluies fécondantes.

La propriété n'est, aprés tout, que le travail garanti. Si elle 2
pour effet de rendra le riche intelligent toujours plus riche,
elle rend aussi le pauvre toujours moins pauvre, En excitant
toutes les activitds, elle augmente sans cesse 1a masse des ri-
chesses parlageables, Tout autre systdime, outre qu'il serait
letombeaude la dignilé et de 1aliberté humaine, n'aurait pour
uffel pratique que 1'égalité dans la misére,
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DROIT ROMAIN.

DU DOMINIUM OU DROIT DE PROPRIKTE.

CHAPITRE PREMIER.

DU DOMINIUM EN GENERAL.

DéBnition du droit.— Eléments qui le composent : Usus, fructus, adusus, —

Res corporales et incorporales. — Nudum domumium, — Servitades réelles,—
Superficies. — Ager vecligalis.

Le dominiwm, ou droit de propriété, est le droit le
plus absolu qu'une personne puisse avoir sur une
chose; c’est le droit de retirer d'une chose tous les
avantages dont clle est susceplible, d'en percevoir les
fruits pdriodiques et autres produils quelconques,
enfin d'en absorber la substance en faisant de 1'ob-

jet de ce droit un usage définitif et qui ne pcut plus
se renouveler,
7 '
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Les Romains avaient trois mots pour exprimer ces
trois idées ¢ wti, frui, abuti, user, percevoir les fruits,
disposer d’une maniére définitive. Ce sont les trois
¢léments «dont la réunion forme le droit complexe de
propriété (1). » Uti, c'est se servir de la chose pour
I'usage auquel su nature la destine frui, c'est perce-
voir les fruits périodiques ou autres produits de la
chose, quand cette chose est susceptible d'en donner ;
enfin abuti, de wuti, se servir, el de ab, qui marque
un usage poussé jusqu'au bout, jusqu'd extinclion,
c'est faire de la chose un usage qui ne peut plus se
renouveler. Or on peut ainsi disposer de la chose,
soit en la consommant, ce qui la fait disparattre ab-
solument; soit en 'ali¢nant, c'est-A-dire en transmet-
tlant & un autre le droit que nous avons sur clle, Et
ici ¢'est encore un gbusus ; car, bien que la substance
de la chose ne soit pas détruite, le propriétaire n'en a
pas moins fait un usage définitif A son point de vue,
car il ne peut plus se renouveler pour lui.

De I'étude de ces trois ¢léments ressort clairement
I'idée que nous devons nous faire du droit de pro-
priété, La propriété n'est, aprés tout, que la liberté de
I'’homme exercée sur les objets exlérieurs. Quand une
personne a sur un objet tous les droits que nous
venons de menlionner, son pouvoir sur cet objet est
bien complet, et 'on ne peut se figurer rien de plus
absolu,

I 'y a done pas ici de droit rival qui vienne limi-

(U velay, Intr. ginir, Proncipes sur da prope,
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ter et spécialiser le droit de I’homme sur la chose.
Dés lors on peut dire avec raison que la chose elle-
méme apparlient entidrement & son dominus, & son
propriétaire : e res mea est; car 'effet d'un pouvoir
si complet est naturellement que le droit et I'objet du
droit viennent & se confondre, du moins au point de
vue de la pratique. Ceci nous explique pourquoi lcs
Romains, dans I'énumération qu’ils font des droits
réels, jura in re, ne mentionnent cependant pas le
dominium, qui est le premier et le plus important de
ces droits. 1ls le meltent dans une classe & part en
opposition & tous les autres droils que nous avons sur
les choses : Quwedom preeterea corporales res sunt,
queedam incorporales (1), nous dit Gaius,

Il y a des choses corporelles, telles que 'or, Iar-
gent, les vétements, et des choses incorporelles, quee
tangi non possunt, telles que l'usufruit, Vusage, etc.
Qu'est-ce A dire cependant? Est-ce que l'or, I'argent,
les vélenients ne sont pas, quand ils nous appartien-
nent, les objets d’un droit, le jus dominii? Et, d'un
autre cdté, ces droits d'usage d'usufruit ete., ne por-
tent-ils pas cux-mémes sur des objets rorporels
comme des fonds, des vétemenis, des csclaves? Et
d?s lors, que signifie cetle division, ct ces deux caté-
gories ne rentrent-elles pas 'une dans 'autre? Cela
est vrai A un point de vue ¢ A considérer les choses
en elles-mémes, il n'y a évidemment que des objels
corporels, des fonds, des esclaves, de I'or, des véle-

(1) Gaws, C. 11, €5 12, 15, 10; Jast,, lis. 2, tit, 2, Lok,
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menls et i considérer les rapports de 'homme avee
ces choses, il n'y a que des droits, des idées juridiques,
quee tangi non possunt, tels que le droit de propriété,
d'usufruit, d'usage, de gage, etc, Cependant, cettedis-
tinction a un motif séricux : c'est que le droit de pro-
priéte étant la réunion de tous les droits, on ne sent
plus le besoin de le nommer, il disparait dans la chose
méme qui cn cst I'objet, et 'on dit : « Ce fonds est A
moi. » Lt non : « La propriété de ce fonds est & moi.»
On dit : « Jerevendique ce fonds, » et non le droit de
propriété sur ce fonds. Au contraire, quand il s'agit
d’un de ces droits tels que 'usufruit, 'usage, qui ne
renferment qu'une partie des atlributs da droit de
propriété, I'idée d’'un semblable droit ne va pas sans
réveiller I'idée d’un droit rival qui le limite el le cir-
conscrit. Il faut bien donc dire ¢ « J'ai P'usufruit sur
cette chose, » parce qu'onn’a alors que le droit d'user
et de jouir dela chosesans pouvoir 'aliéner ni la con-
sommer,

Celte cliose est donc susceptible d’un autre droit
encore qui apparlicnt & un autre hénéficiaire. 11 est
dés lors impossible de dire ¢ « Getto chose est A moi, »
ce qui veut dire qu'on a sur elle tous les druits. 11 faut
nommeir le droit spéeial el limité qu'on a sur elle et
dire : « L'usufruit ou Pusage de cette chose m*appar-
tient » ¢ Ususfructus hujus rei mens est, ou : Vindico
hwjus rei usumfructum,

J.es différents éléments dont se compose le droit de
propricts sont ordinairement réunis sur la méme téte,
Celui qui en est revétu s'appelle alors dominus pro-
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prictatis ou proprietarius plus tard, lls peuvent aussi
étre séparés. Ainsi il peul y avoir sur une chose un
droit d'usage ct de jouissance, un usufruit (1). Ledomi-
nium cst alors dépouillé de ses principaux attributs,
Le propriétaire conscrve bien l'abusus ; mais cct
abusus est renfermé dans la faculté d’aliéner, car le
propriélaire ne peut plus ni consommer ni détruire
I'objet ; ce serait porter alteinte au droit de l'usufrui-
tier (2). Aussi son droit porte-t-il le nom de nuda pro-
prietas (3), c'est-d-dire propriété dépouillee de ses
principaux avantages, 1l consiste bien plus dans I'es-
poir de voir ces différenls attributs réunis & la pro-
priété lorsque I'usufruit aura fini par undes modes qui
lui sont propres (). Comme le droit complexe d’usu-
fruit, de méme le simple usus ou le simple fructus
peuvent élre séparés de la propriété, quoique aucun
de ces deux droils ne puisse généralement aller sans
un cerlain mélange de l'auvtre.

Ainsi, en résumé, chacun des altributsdontlaréunion
constitue le droit coinplet de propriété peut appartenir
A une personne différente.

L'usus et le fructus réunis peuvent constituer un dreit
au profit d'un bénificiaire nommé usufructuarius (5),
ct le propriétaire conserve le nom do dominus on
proprictarius, Ou bien Pusus scul est séparé de la pra

(1) L. 2,831, 7, Derel,, D,
(2) L. 17, § 1, De usf,

(3) L. 2, pr.y Quib, mod. us. am.
(4) De usuf, ader., L. 2.

(8) L. 16, D¢ us, ot had.
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priété au profit d’un usuarius (1), ou bien le fructus au
profit d’un fructuerius, ou bien encore les trois béné-
fices peuvent appartenir A trois individus différents, 1|
Y & alors un usuarius, un fructuarius ¢t un proprietarius.
Poterit autem, dit Ulpien, apud alium esse usus, apud
alium fructus sine usu, apud alium proprietas : veluti si
qui habet fundum legaverit Titio usum, moz heres ejus
tibi fructum legaverit vel alio modo constituerit (2).

Tous ces démembrements du droit de propriété,
usufruit, usage, etc., se nomment servitudes personnel-
les, servitutes personarum (3). G'est qu’un bien est con-
sidéré comme jouissant de sa liberté quand celui qui
en est propriétaire prend seul tous les services que la
chose peut rendre. Sil'un de ces services appartient &
une autre personne, il y aici unc dérogation & l'ordre
naturel des choses, un asservissement, Et si cel asser-
vissement existe comme l'usage et I'usufruit au profit
d'une personne et doit s'éteindre par la mort de cette
personag, la servitude es\ personnelle.

Mais la propriété d'un immeuble, d’un fonds est
susceplible encore d'un autre démembrement, qui a
lieu non plus au profit d'une personne et pendant un
{emps déterminé, mais au profit d’un autre fonds et
& perpétuitd. Un pareil démembrement consiste dans
un avantage constitud au profit d’'un fonds nommé,
potr cela, dominant, aux dépens d’un autre fonds,
qui prend, par conséquent, le nom de servant, fundum

{‘} L. IR, ¢od.
{8) L. 14, § 5, rod,
{S) L. §, De senx,
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serviens. « En verlu de celte servitude, fantdt le pro-
pritaire du fonds dominant peut faire sur le fonds
servant quelque acte qui, sans cela lui serait interdit ;
tantot le propriétaire du fonds servant doit s'abstenir
de faire sur son fonds quelque acte qui, autrement, lui
serait permis, En un mot, la servitude assujeltit le
propriétaire du fonds servant & soufirir ou A s'abste-
nir (1). » Servitutum natura, dit Pomponius, non ea est
ut aliquid faciat quis, sed ut aliquid patiatur aut non fu-
ciat (2). Cette charge que le propriétaire consent,
cette limite qu'il pose A la toute-puissance de son
droit, ce pouvoir qu'il accorde A un autre (3) sur sa
chose, cst un véritable asservissement de la pro-
priété, et comme il n’est accordé qu'en vue et pour .
le profit d’'un aulre fonds, on V'appelle avec raison
jus ou serviius predii, service foncier, servitude
réelle,

L.es démembrements du droit de propriété se sont
arrétés 14 dans le droit civil de Rome. les Douze Ta-
bles n'en signalent point d'autre, Mais le droit préto-
rien devait élargir la limite du droit strict, créer
ou plutdt reconnalilre d'autres démembrements, et
comme toujours, sans inventer desrégles nouvelles, les
placer sous la protection des principes déjd connus.
En principe, le sol n'est pas distinct de la superficie,
et le propriétaire du sol est propriétaire do tous les
bAtiments qui sont A la surface. Sic et in tradendo, dit

{1) M. Peliat, I'r, gén.
(3) L. 15,81, Desav,
(3) L. 20, De sere, pr. wibd.
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le jurisconsulte Paul, si quis dixerit se solum sine su-
perficic (radere nihil proficit quominus et superficies
transeat quee natura solo coheeret (1). Quand donc un
propriétaire concéde A quelqu'un le droit d’avoir une
maison sur son terrain, ce concessionnaire, en prin-
cipe, n'a d'autre droit qu'une action personnelle
contre le propriétaire, résultant du contrat qu'il a
passé (2). Mais le préteur protégea bientdt ce droit
par des actions el des interdits utiles qu'il donna, A
I'exemple des actions réelles et des interdi's qui pro-
tégent la propriété. Sed longe utile visumi est, dit Ul-
pien (quia melius est possidere potius quam in perso-
nam experiri) hoc interdictum proponere, et quasi in
rem actionem polliceri (3). Dés lors le droil de super-
ficie devint un démembrement de la propriété, et
celui qui eat ce droit s’appela superficiarius. |

Un autre démembrement du droit de propriété est
dans ce qu'on appelle les agri vectigales, Les cités et
les municipes (ft) propriétaires de terres étaient dans
I'usage de les louer A long terme, moyennant une re-
devance annuelle appelée veciigal. Ce n'était dans le
principe qu'un simple contrat de louage; mais bientét
on s’apergut combien les recours du fermier conlre la
cité, toutes les fois qu'il était troublé dans sa jouis-
sance, étaient longs et dispendieux.

Le préteur donna donc & ce droit, qui par sa durée

(1) L. $8, § 1, in fine, De od, ef act.
(2) L. 1,81, De superf.

(3) L. 1,8 1, De superf.

(¢) Liv. 6, til, 5, 8i eg. vect. pet.
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ressemblait & une propriété, les actions réelles utiles
et les interdits quasi-possessoires. Quamvis non effician-
tur domini, nous dit Paul, tamen placuit competere eis
in rem actionem adversus quemvis possessorem sed ét
adversus ipsos municipes (1). La cité quirestait proprié-
taire conservait donc une sorte de droit supérieur de
propriété dont le résultatl pratique était le payement
du vectigal et le droit de relirer la concession si celle
redevance n'était pas acquittée (2). Une concession
analogue s'introduisit bientdt dans les rapports des
particuliers entre eux et porla le nom grec d'emphy-
téose, jus emphyteuticum’, tugureutinoy ou tuatevrinay.
Cette institution se développa surtout dans le Bas-
Empire, ouelle fut minutieusement réglementée (3).
I.o concessionnaire s'appelle emplytenra dans lescon-
slitutions impériales (4), et son droil est garanti par
toutes les actions qui appartiennent & un véritable
propriétaire. Quelque étendu que soit le droit de 1'em-
phytéote, il ne faut point le confondre avec la proprié-
té, Cetteerreur avaitétécommise par les glossateurs,
el nous les voyons appeler le droit d’emphytéose do-
minium utile pour le distinguer de la propriété par-
faite qu'ils nomment dominium directuin. Ce point de
vue n’est pas celui des Romains, L'einphytéoso est
souvent opposée & la propriété (6). Ulpien I'appello

(1) L. 1,8 1, Siag. vect. pel.

(2) L. 2, Siager vect, pet.

(3) Code, liv. &, Lil. 66, De jure ciph,
(8) L. 3, ibid,

(3) L. 8, C., De fund. patr,
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Jus preedii, et dit que malgré cetle qualité quile dis-
tingue de la propriété parfaite, il ne peut cependant
pas étrealiéné par le tateur s'il appartient d un pupille :
Et magisest non posse (disirahi), quamvis jus predii po-
tius sit (1).

Tels sont dans le droil romain les jura in re qui
viennent mutiler le droit de propriété, mais qui ne
vont jamais jusqu'a priver d’'unc naniére absolue le
propriétaire de la possibilité de disposer lui-méme de
sa chose, Du méme principe il ressort que quand un
Jus in re s'éteint de quelque manitre que ce soit, la
propriété redevient libre, absolue, illimitée,

Nous avons vu que les éléments du droit de pro-
pricté peuvent éire sépards et appartenir divisément
A plusieurs personnes ; mais le droit lui-méme en son
entier peut appartenir & la fois & plusieurs proprié-
taires. Ghacune de ces personnes a sur la chose uu
droit absolu de propriété, mais qui est limité par un
droit semblable. 1l s'ensuit qu'aucune disposition ne
peut étre prise relativement & la chose sans le con-
scntement de lous les propriélaires. In re communi,
dit le jurisconsulte Papinien, neminem dominorum jure
facere quidquam invito altero posse. Unde manifestum
est prohibendi jus esse; in re enim pari potiorem esse
causam prohibentis constat (2). Mais chaque coproprié-

taire a uneaction ¢n partage appelée communi dividundo
pour faire parlager la chose.

Les copropriétaires se nomment socii, et I'on dit

tl) L.3, § 4, Dereb. eor. qui sub. fuled,
(9) L. 88, fomm, div,
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qu’ils ont la chose pro indiviso, c'est-2-dire en coni-
mun,
~Enfin il y a au droit du propriétaire des restrictions
qui dérivent de la nature des choses, Ainsi le proprié-
taire du fonds inférieur est tenu de recevoir les eaux
qui découlent du fonds supérieur (1). Il y a d'autres
restriclions imposées par la loi. Par exemple, d'aprés
la loi des Douze Tables, on devait laisser cntre les
maisons un espace de 2 pieds et demi nommé ambitus
et inlercapedo, et de 5 pieds entre des fonds cultivés :
Inter vicinorum cedificia dit Festus, locus duorum pedum
et semipedis ad circumeundi fucultatem relictus (2),
Enfin il y avait des restrictions dans Pintérét de 'ex-
ploitation des mines, de 'agriculture, dela conservation
des batiments, de la santé et de la sécurité publiques,
Nous avons, dans ce premier chapilre, étudié le
domintum en lui néme, dans les principaux éléments
qui le composent. Nous avons vu les diflérentes ma-
nitres dont ce droit pourait 8tre divisé et limils, soit
qu'il apparlint & plusieurs personnes a la fois, soit que
chacun des avantages qu'il procure fit acquis & un
bénéficiare différent, soit enfin que les nécessites de la
nature et de la société, en restreignissent forcément
la plénitude dans quelques cas déterminés.
Maintenant nous allons étudier sur celte matidre le
droit romain dans les trois périodes principales de son
développement. Dans un second chapilre, nous ver-

(1) Liv, 39, tit. 5, De a4 ¢l o7 pt.?ar.
(2) Feslus, au mot AMBITUS,
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rons le dominlum dans le droit des Douze Tables,
Iégislation stricte el rigoureusc donl les principes
absolus reflétent la société romaine telle (u'eclle élail
dans sa premiére expression. '

Nous consacreronsun troisi¢me chapitre l’étude des
modificatiors apportées par le droit prétorien, et par
conséquent & la distinction des deux dominium, Nous
verrons comment le droit prétorien, tout en respectant
les formes extérieures de ce premier droit civil qu'il
n'avait point mission de réiormer, fait fléchir dans la
pratique des principes trop absolus, et sail, par des
détours ingéniensement ménagés, adapler de vieilles
lois & des situalions nouvelles,

Enfin, dans un quatri¢gme chapitre, nous verrons ce
quest devenve la propriété dans le droit des consti-
tutions impériales qui n'avait point ces ménageidents
& garder avec le vieux droit civil, ¢t qui pour la plu-
part du temps consacre les résultats déja obtenus
dans la pratique par le droit prétoricn, en supprimant
seulement les nombreuses formalités dont celui-ci avait
é1é obligé de s'entourer, mettant ainsi d’accord la lettre
¢t 'esprit des lois nouvelles.

i.a matitre du dominium, comme toutes les matidres
dudroit romain, portel'empreinte de cetriple caractére,
1l faut donc remarquer attentivement et indiquer avec
soin cetle génération du droit, sil'on veul se relrouver
au milieu de tant de dispositions et de régles qui sem-
blent contradicloires. Nous verrons3 chacune des trois
périodes du droit comment se modifie et se développe
P’idée du droil de propri¢té au point de vue des per-
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sonnes (ui en jouissent, des choses qui en forment
I'objet, des modes de 'acquérir «t de le perdre, des
actions enfin qui le protégent. Nous verrans comment
a ce quadruple point de vve il fut d’abord uniforme
et civil, ¢'est-h-dire exclusivement propre au Romain,
dans la législation des Douze Tables; comment il sc
dédoubla dans la législation prétorienne et fut & la
fois civil, et naturel, juris civilis et juris gentium,
suivant qu'il aflfectait I'une-ou l'autre forme, pro-
tégé par une action civile ou une action prétorienne;
ceavinent enfin, sous lalégislation de Justinien, il revint
& son unité primitive, mais no. plus au profit d'une
classe restreinte de citoyens, mais au profit de tous les
hommes, redevenant ce qu'il est véritablement, un
droit essentiellement naturel et universel,
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CHAPITRE 1L,

DU DOMINIUM D'APRES LE DROIT CIVIL PUR
ET LA LEGISLATION DES DOUZB TABLES

Ocigine de Ja propriétd, — Modes d’aequisition, — Modes paturels (occu-
pation, tradition). — Modes ¢ivils (mancipation, cession in jure; adjudi~
calion ; usus auclorifes),

1l nous semble résulter de ce que nous avons dit
dans le précédent chapitre, ainsi que de ce que nous
connaissons sur 'I'histoire et les idées des Romains,
qu'il n’y avait originairement & Rome qu'un seul
genre de propridté, la propriété romaine, le domi-
nium ex jure Quiritium, dont se trouvaient naturelle-
ment exclus tous ceux qui n'élaient pas Quirites, qui
ne parlicipaient point & la cité et au droit de la cité.
Autenim, nous dit Galus, ex jure Quiritium unusquis-
rue dominus eral, aut non intelligebatur dominus (1),
Ainsi, dans le droit de I’ancienne Roie, I'étranger,
Pennemi (hostis avail les deux sens) (2), n’avail point
de propriété, pas plus qu'il n'avait d'état civil, aux
yeux du droil romain, Sa personne n'était point pro-
tégée, si ce n'est par les lois de I'hospitalilé; en de-

(1} Gatus, C. 1, § 10,
(%) Cicérop, De offic.
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hors de cela, le Romain pouvait en faire son esclave;
de méme sa propriété était & la merci de celui qui s’en
emparail. Nul commerce, nulles {ransactions pacifi-
ques ; la violence, larapine étaient primitivemen! les
seules relations du Romain avec I'étranger,

Toul ce qu’on lui prenait était de bonne prise, et
devenait la propriélé du ravisseur. Le droit d'occupa-
tion devenait ainsi la source premiére ct principale de
toute propriété, G’est 14, d’aprée Cicéron, Vorigine
méme du droit de propriétd : Sunt aatem, dit-il, pri-
vata nulle natura, sed aut vetere occupatione, ut qui
quondam in vacun venerunt, au{ vietoria, ut qui bello
potiti sunt (1),

La hasta, c'est-A-dire la lance, qui représente la
force bratale, était chez les Romains I'embléme et le
symbole du droit de propriété; c’était clle qu'on plan-
Jait devant les tribunaux plus spécialement chargés
de {rancher les conteslalions relatives & la propriété.
Festuca autem utebantur, pouys dit Gaius, quasi hasie
loco, signo quodam justi dominii, yuia magxime sua esse
credebant, quce el hostibus caepissent, unde in centum-
viralibus judiciis hasta proponitur (2), C'est de 14, je
croi3, que vient aussi l'origine de mancipium (monu
captum), mot qui désignait la propriété de toute anti-
quitd, avant méme le mot dominium (8).

~ Yilaque manceipio nulli dalur, omnibus wiu.

(1) Citéren, 1,7, Dt of.
(2) Gawns, C, 1V, § 16.
(3) Varte, De ling, lat., 85, — Mancpinm qued meny capifur,
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Ce vers énergique de Lucréce nous montre claire-
ment le sens du mot mancipium.

Il ne faut pas douter qua cette époque tous les
modes d'acquisition ne fussent ¢galement du droit ci-
vil, m&me ceux qui plus tard furent désignés par ce
nom de modes du droit naturel, juris gentium,

En effet, comme il n'y avait absolument qu'une
scule propriété, la propriété civile, tous les modes
d’acquisition transféraient cetle propriété; ils élaient
donc tous juris civilis. |

Toute la question pour nous est de savoir si, & celle
époque, tel mode d'acquisilion avait une existence 18-
gale, et sila loi des Douze Tables en autorisait I'usage.
Admis, il transférait une propriété quiritaire; re-
poussé, il ne transférait rien du tout, puisque unum
erat dominium,

1* Occupation. 1'existence de ce mode d'acquérir
no saurait étre mise en doute. L'occupation non-seu-
lement existait & ceile époque, mais elle élait le type
absolu de la propriélé, ainsi que nous Pavons indiqué
plus haut par un passage de Galus,

Pour 1'accession, elle donnait nécessairement la
propriété ex jure Quiritium quand la chose principale
était elle-méine possédée ex jure Quiritium. Quod .-
men per allevionem fundo accessit simile fit ei cui acc:-
dit (1).

2' La tradition transférait-elle & I'époquo des Douze

(1) L. 81, 7, De publ, inrem act, — L'accession n'est pas,'dn reste, un
wolde d'acquérir la propriété, c'est un simple fait.
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Tables la propriété civile des res nec mancipi, en un mot
une distinction existait-clle au temps des Douze Tables,
ou bien ne pouvait-ilalorsyavoir d’autre mode de trans-
lation que cequ'on aappelé plustard les modes de droit
civil, c'est-A-dire la mancipatio, a cessio in jure, 'usuca-
pio, etc.? A considérer le formalisme rigoureux del’an-
cien droit, on serait tenté de croire que la propriélé ne
pouvail se transmettre que par les formes de la man-
cipation, en présence ct sous la garantie de la cilé
représentée par les cinq témoins de 'acte. Cependant
on voit facilement ce que ce mode solennel aurait eu
d'inconvénients et de difficultés pour le commerce si
fréquent de choses telles que les denrées, les véle-
ments, etc. Aussi il parait probable que la propriété
de ces choses, désignées dés les premiers temps sous
le nom de res nec mancipi, puk dés lors se transmetlre
de la main & la main, ce qui du reste nous est con-
firmé par plusicurs passages de Cicéron (1) d'Ulpien (2)
el de Gaius. Gafus surtout est formel 1A-dessus, Dans
ls § 47, aprésavoir dans une esptce mentionné la dis-
tinction des choses mancipi ¢t nec mancipi, il ajoute :
Idque italege Duodecim Tabularum cautumest (3). Ainsi
donc les choses nee mancipi transmises par la simple
tradition devenaient propriélé civile de I'acquereur.
Mais si ce mode avait été employé pour des choses
mancipi, comme les tempéraménts prétoriens que nous
étudierons plus tard n’étaient pas encore connus, la

(1) Top., 5.
(2) Ulp., lit. 19, 7.
(3) Gatus, C. 11, § 7.

) 2
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propriété n'élait pas transférée el le possesscur de-
meurait sans protection. Nous reprendrons plus loin
celte discussion avec plus de délail,

Qutre ces modes d’acquisition naturels, et qui par
conséquent résultaient de la nature des choses et de
la notion méme de la propriélé, le vicux droil romain
connaissait ce qu'on a appelé plus tard les modes du
droit civil, c'est-d-dire certaines formes solennelles
do transmission de la propriété, Elles avaient pour
but de consacver aux yeux de lous, soit par un acte
privé, sanctionné par la présence de témoins, soit par
I'intervention du magistrat, soil par une possession
publique, la transmission de la propriété d'un citoyen
A I'autre, Ces formes étaient toutes connues du temps
des Douze Tables comme nous indiquerons plus loin.
Yarron, dans un curieux passage (1), donne I'énumé-
ration des modes d'acquérir, reconnus de son temps:
Dominium legitimum sex fere res perficiunt: Si heredi-
tatem justam adiit ; si ul debuit, mancipio ab eo accepit,
a quo jure civili potuit; aut siin jure cessit cui qui po-
tuit cedere, et id ubl oportuit; aul si usucepit; aut si
e praeda sub corona emit; tumne cum in bonis successio=
neve cujus publice venit. Nous laissons de cdté le pre-
mier et le dernier membre de cetle phrase qui ont
rapport aux acquisitions & titre universel, matiére qui
sort du cadre de notre sujet; et en réduisant ce pas-
sage de Yarron aux acquisitions des choses en parti-
culicr, res singulares, nous trouvons indiqués quatre

(8) Varron, De re rust,, 11, 10, §.
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modes d'acquisition : la mancipatio; la cessio in jure;
V'usucapio; Vemptio sub corona. Yarron ne cite pasla
tradition ; mais il faut remarquer qu'il s'agit ici sur-
tout d’un esclave, c'est-A-dire chose mancipi, auquel
lasimple tradition ne s’appliquait pas, 1l no mentionne
non plus la lex, car du temps de Varron les cas les
plus fréquents d’acquisition légale introduits par les
lois Julia et Papia Poppaxa n'exislaient pas encore.

L'emptio sub corona est un mode particulier de trovs-
mission qui 1’a trait qu'a un seul cas, Les prisonuiers
de guerre, propriétd du peuple romain, étaient publi-
quement exposés en vente sub corona, soit qu'ils fussent
ceints d'une couronne, soit, ce quiest plus probable,
qu'ils fussent enferinés dans une enceinte circulaire.
Cette vente, faite par I'Etat en public et accompagnée
de certaines formalités, donnait naturellement la pro-
priété romaine,

11 reste donc comme mode d’acquisition de la pro-
priétd & cette époque, trois modes d'acquisition géné-
raux, la mancipatio, 'in jure cessio, Y usucapio.

I. Mancipatio (1). — Res mancipi et nec mancipi. —
La mancipatio est un des plus anciens modes de trans.
férer la propriété; elle est mentionnée dans la loi des
Douze Tables & laquelle elle est certainement anté-
rieure. Quem nexum faciet mancipiumque, uti linqua
nuncupassit, ita jus esto. G'était 13 probablement le
mode par excellence de transférer la propriété.

Dans les idées des anciens Romains, la propriété

(1) Gatus, C. 1, §§ 110, 123; Ulp,, tit. 19, §§ 5, 6.
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¢lait garantie par la religion et par PEtat. Aucun
des actes qui v touchaient n*était indilférent, La cité
intervenait elle-méme & ohaque mutation et la consa-
crait par sa présence, Aussi nous voyons que pour la
transmission de lous les biens d'un citoyen, en un mot
pour la confection d'un testament, les comices clles-
mémes inlervenaient : Nam cut ea latis comitiis facic-
bant, que comitia bis in o testamentis faciendis desti-
nata erant (1), Et plus lard, quand la difliculté de cetle
manitre de procéder fut trop sensible, que voyons-
nous & la place? Le testament per ws et libram, c'est-A-
dire la mancipation clle-méme, G'était donc bien la
cil$ que repreésentaient ces cing témoins qui assistaient
A I'acte de translation de propriété.

L.a mancipation se faisait done en présence de cing
témoins citoyens romains pubéres ct d’un libripiens qui
tenait la balance ¢ Adhibitis, nous dit (ialus, non minus
quam quinque testibus civibus romanis puberibus, et prac-
terea alio ejusdem conditionis qui libram &necam tenebat,
quiappelatur libripiens. Ces cing témoins, classici testes,
suivant Iestus (2), représentaient probablement les cing
classes de Servius Tullius. Le prix élail représenté par
un lingot dairain, car & l'origine la monnaie s'esli-
mant au poids, la vente s'opérait effectivement, ce qui
explique la présence de la balance et du tibripiens (3).
Plus tard, quand la mancipation ne fut plus qu'une

(11 Gawe, G 1L 8 LOL,

(2) Festug, B,

(3) Pliue, Hists nat yhib. 53, Populus romanus ne argento quidem signato,
anie Pyeibum regem deviclum usus st Librales, unde ctiam nune hbella



fiction, imaginaria venditio une pitce de monnaie, &s,
représenla le prix. L'acquéreur mettait cette pidce
dans la balance en disant : Hanc ego rem ex jure Qui-
ritium meam esse ato, caque mihi empta est hoc @re
@neaque libra. En méme temps il touchait la balance
avee celle pidce et 1a donnait ensuite A celui dont il
acquérait par mancipation (1). Les choses mobilidres
devaient dtre présentes, et il ne devail point y en
avoir plus qu'on n’en pouvait emporter. Quant aux
immeubles, ces deux conditions n'existaient pas (2). 11
cst probable que la rdgle était autrefois générale et
qu'elle ne fut plus tard modifide que pour la commo-
ditd des transaclions,

Telle élait la mancipation, mode de¢ translation de
la propriélé qui ne s'appliquait qu'aux res mancipt.
Mancipatio propria species alienationis est, el rerum
mancipi, nous dit Ulpien. C'est 1d unc chose hors de
doute prouvée par lous les texles (3),

Que signifiait done celte distinction des choses
mancipi et nec mancipi, aussi ancienne que le droil
romain? Et d’ahord il faut énumérer les choses qui
se trouvaient dans chacune des deux classes d’olijets.
Ulpien nous en donne I'énumération : Mancipi res,
dit-il, sunt pradia in italico solo, tam rustica, qualix
est fundus, quam nrbana qualis domus; ita jura pradio-

dicitur et dupondiuns, appendebantur asses,. ... qua consurludine, in his emp-
tionibuse qua mancipii sunt, eliam nunc libra interponitur,

(1) Gajus, G, 1, 8119,

(2) Ulp., lit. 19, 6,

{3) Val. Fragm., £§3 259, 293, 311, 513.



— 99 __

rim rusticorum, velut via, iter, actus, aqueeductus;
item servi et quadrupedes quee dorso collove domantur,
velut boves, muli, equl, asini; cacter® res, nec mancipi
sunt (1), Ainsi donc originairement ii y avait quatre
espices de biens qui étaient mancipi et ne pouvaient
¢tre transmis que par la formalité de ta mancipation :

{* Les immeubles (2), maisons ou fonds de terre;
2¢ les servitudes ruraless 3¢ les esclaves s §* les bétes
de svmine, Teut le reste dtait res nee mancipi. A pre-
midre vue on reconnalt dans celte énumdération les
habitudes d'un peuple d’agriculteurs qui attache une
grande imporlance & la terre et & tout ce quisert &
son exploitation directe. Un champ, une maison, des
csclaves et les héles de somne connues alors en Eu-
rope, ce devait bien &tre la principalo richesse du
vieux Romain, richesse quo la loi ¢ntourait de sa ga-
rantie, objets d'un grand prix dont il ne devait se
défaire qu'd la dernidre extrémitd, ct dont la trans-
mission était si importante qu'elle ne pouvait se faire
que dans la forme antiue et solennelle de la manci-
pation, Cette nécessité d’une mancipation est donc
devenue comme le signe distinctif des res mancipi aux
yeux des jurisconsultes. Mancipi vero res sunt qua
per mancipationem ad alium transferuntur, nous dit
Guius (3). Ainsi donc,on ne constate plus que le résul-

(1) Ulp.,tit. 10, 8 1,

(2) L.es maisons et les fonds de terre compris dans Pager ronanus avaient
reuls, dane lea premiers temps, b cous Pempire do 1a loi des Douzs Tables,
\a qualite de res mancipi, les autrestorres situées hors de ces élroites limites
ttaient res nec e Lall, Mist, da droit frang,, live §),

(3) Gaws, G 11, § 92.



lat, el 1'on a oublié la cause pour l'effet (1). Et il ne
pouvail pas en étre autrement. A I'dpoque ol vivait
Galus, la richesse industrielle avait pris de formida-
bles proportions, Qu'était-ce done, pour le Romain
de I'Empire, dont le palais était plein des richesses
du monde enlassées et de toutes les merveilles de
I'industrie et de I'art, qu'était-ce quo la modeste for-
tune du vieux Romain, un champ, une maison mo-
deste, quelques csclaves ct quelques bdtes de somnmo
ou de trait? Et certainement, quand les animaux
rares, les dromadaires, les éléphants, quand les plus
riches bijoux, quand les statues et les peintures les
plus précieuses pouvaicnt se transmettre de la main
& la main, il devait parattre bizarre que'la loi elit
entourd de tant de formalitds la vente de quelques
baufs ¢t de quelques Ancs. La manicipation n'élait
plus qu'une vaine formalitd, et nous verrons commne le
droit prétorien en avait fait justice,

Mais nous ne devons pas perdre de vue 1I'état do
Rome & I'époque des Douze Tables., Les res mancipi
étaient bien alors la véritable fortune des lomains,
res pretiosiores, comine dit Galus (2).

Aussi les femmes en tutelle légitime ne pouvaient
absolument pas les aliéner sans I'autoritd des tuteurs,
ct ceux-ci, en ce cas, ne pouvaient &tre forcés par lo
magistrat & donner leur autorisation : Non ad res

(1) Le caractére originaire de cetle classe do biens a dd dtra tiré plutd!
de la nature des biens cux-mémes et des effe's do leur appropriation que de
1a formo d’aprés laguelle ils dlaient arrivés an détenteur (tiiraud, Droit da
propricté).

(¢) C. I, 192,
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mancipt alienandas actores fieri coguntur, 11 reste done
bien établi que la distinction des choses mancipi et nec
mancipi ¢tait, dans 'ancienne Rome, fondée sur la
valeur exceptionnelle des choscs mancipi,

Plusieurs autres explications ont étd données il
serait beaucoup trop long pour le cadre de ce travail
de lcs reproduire et de les réfuter. Selon nous, 1'idée
capitale, c'est que les res mancipi avaient un prix par-
ticulier dans Pesprit de I'ancienne législatjon do Rome,
C'¢tait une distinction fondamentale analogue A la
distinction des choses en meubles ¢t immeubles dans
les 1égislations modernes, Maintenant, que ces choses
soient principalement uliles & I'agricullure, qu'elles
aient d0 é&tre déclardes au cens (1), toutes ces obser-
vations ne sont que des vues incomplétes d’une vérité
d'ensemble, et se résument toutes dansI'idée que nous
avons déjd ¢mise,

On n dit encore que ces choses parlicipent par
excellence au droit civil (2), et I'on a expliqué ainst
I'exclusion des ubjets d’origine étrangére, comme les
dromadaires ct les éléphants. Mais on oublie une
chose : ¢’est que, dans les premiers temps de Rome,
il n’y avait pas deux propriétés, 'unc de droit civil et

(1) Les fonds do terre qui ¢taienl mancipd, c'est-A-dire susceptibles do
projpriéld privée, devaient 8tre déclarés et inscrits sur les registres da cons,
C'oraitun signe auquel on reconnaissait la qualitd du fonds. Festus et Cicd-
von ¢ lemaignent s Censud censendo agri proprie appellontur gui et emi el venire
Jure civvii poessad, Festugy CENSUS, — « Sine (301 predin eentud censendo?
Haseant jus civile? S nt aecpe sint maneipi? (Cicdren, Pro Flaceo.) EX Sealiger
A ajoulé en nole aves raison : Prelie consuf congendy dircbantur ea qua eseent
vigdeipt, Qe <ulsignari opud ararium, cension possent, »

(3) Girawd, Drwet de propricté, 1, 2, ch, 5, § 2,
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I'autre de droit des gens. Il n'y avait qu'une propriété
comme il n'y avait qu'un droit, propriété roinaine, ex
jure Quiritium, droit civil, jus civile, réservé exclusive-
ment aux ciloyens, et qui ne protégeait qu'eux. 1l ne
faut donc point douter que les choses nec mancipi ne
participassent au jus Quiritium, tout comme les choses
mancipi, Soutenir le conlraire, cc serait dire que les
Romains ne pouvaient pas étre propridtaires de ces cho-
ses, ce ui serait dvidemment absurde, Siles éléphauts,
les dromadaires et autres animaux d'origine étrangtre
avaient €18 exclus de la catégoric des choses man-
cipi, c'est qu'ils n’ont été connus par les Romains qu's
une époque ou cetle distinclion avait plus d'embarras
que d'avantages, ct ou 'on ne sentait nullement le
besoin d'augmenter la liste des choses mancipi.

infin une derniére remarque A ce sujet, c'esl que
les objets rangéds par les Romains parmi les choses
mancipi devaicnt avoir une existence propre, une indi-
vidualité, Ainsi les troupcaux n'étaient pas rangds
parini les res mancipi, quoiqu’ils dussent avoir unc
grande importance dans une société agricole, comme
I’était Ia vicille société romaine.

Les droits, choses incorporelles ¢laicil des res nee
maneipt, 11 n'y avait qu'une seule exceplion : ¢’étaient
les servitudes rurales qui étaient mancipi comme les
fonds sur lesquels elles s'exercaient. Dol vient celle
distinction entre les choses corporelles ¢t les choses
incorporelles, et pourquoi les servitudes rurales font-
clles exception A une régle qui semble faite pour
toutes les choses incorporelles! Les servitudes rurales
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existaient d I'époque des Douze Tables, ce qui est prouvé
par un fragment de Galus dans lequel il ecst dit que
¢'était la loi des Douze Tables elle-méme qui fixait la
largeur du chemin dans la servitude de via (1). Il n'est
donc pas étonnant que les servitudes rurales aient été,
dans la pensée des Romains, facilement assimilées aux
champs, & Pexploitation desquels elles étaient si utiles,
et rangées avec eux dans la classe des choses mancipi.
1l est probablo que les servitudes urbaines n'existaient
point & I'époque des Douze Tables, D'apres cette loi
on devait laisser entre les maisons un espace libre,
ambitus, qui avait pour effet de prévenir la plupart
des servitudes urbaines,

L’existence de I'usufruit a été aussi conlestée pour
I'époque des Douze Tables (2). Ce qu’il y a de certain,
c'est qu'il ne reste aucun texte qui la révtle A celte
époque, 1l est donc probable que ces droits ne furent
connus que plus tard. Ils furent en conséquence ran-
gés dans la classe des choses nec mancipi, car nous
avons vu par différents exemples que I'énumération
des choses mancipt était irrévocablement fixée A I'épo-
que des Douze Tables, et ne ful plus augmentée de-
puis sous aucun prétexte, quelque analogie qu'il y edt
entre les nouveaux objels du droit et ceux qui ¢taient
déjd connus sous le nom de choses mancipi.

La mancipation, avons-nous dit, transférait la pro-
priété des chosesmancipi ; elle ne dispensait cependant

(1) D, L. a7, div. 8, Git. 3,
(2 Ortolan, Inst., 1.9, w8 473; G. YHugo, 1, § 83.
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pas le vendeur de I'obligation de livrer la possession.
C’est ce que prouve un passage de Gaius (1) d’aprés
lequel un acheteur, aprés avoir agi vne premidre fois
pour se faire manciper un fonds, peut agir une seconde
fois pour se faire remetire la possession. La tradition
est aussi indiquée comme complément de la manci-
pation pour certaines donations faites sous l'empire
de la loi Cincia (2).

L.a maucipation s’appliquait-elle dans Pancien droit
aux choses nec mancipi (3)? 11 est évident que non,
Celte solution résulte de tout ce que nous avons dit sur
|a distinction des choses mancipi et nec mancipi. Elle est
confirmée de plus par ce passage de Cicéron : Finge
mancipio aliqguem dedisse, id quod mancipio dari non
potest,

C'est 14, du reste, un cas presque impossible dans
la pratique. Coimnment imaginer qu'on entoure des
formalités compliquées de la mancipation le commerce
des choses que la loi clle-méme permet de transmettre
de la main & la main? Mais si ce cas extraordinaire se
présentait, et si la mancipativ., avait été accompagnée
d'une livraison elfective, il me paralt probable que la
propriété édlait transférée en vertu du principe que
utile per inutile non vitiatur,

Il Cessio in jure, — Un autre moyen de transférer

(1) Guus, [ast, IV, 131,
(8) Yat, Fragm., §3§ 318, 3135.

(8} Cie., Top., 10. Bocce, sut ce passage, avait d&jA fail observer que ¢o

qui n'a pas ¢1é fait d'apeds les régles n'a aucune valeur.
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la propriélé romaine élait 1a cessio in jure. G'étail un
proces fictif, qui, par conséquent, avait lieu devant
le magistrat (1). Celui qui voulait acquérir la chose
s¢ rendait devant le wagistrat in jus avee celui qui la
cédait, LA il revendiquait objet 3 son adversaire Gictif
ne disait rien, ¢t le magistral attribuait I'objet, addi-
cebaty A celui qui 'avait réclamé,

Ainsi {rois personnes devaient étre présentes A celte
solennité : Qua fit per tres personas, dit Ulpien, in
jure cedentis, vindicontis, addicentis (2j. l.es choscs
mancipt ¢t nec mancipl, les objets corporels et lcs
droits tels que P'usufruit et enfin méme les droits de
patronage ct de famille, se transmelttaient par cc mode
de cession,

Il n’est donc point douteux que la czssioin jure n'ait
¢1¢ trés-anciennement pratiquée pav les Romains, En
tout cas ce mode ¢st bien connu du temps des Douze
Tables. 1l ne reste plus de doute aprés un fragment
du VYalican qui-dit en propres termes: Et mancipatio-
nemt et injure cessionem lex Duodecim Tahularum con-
firmat (3). D'aillcurs I'analogic cst trés-grande entre
1a in jure cessio et Paflranchissement per vindictam qui
s¢ trouve expresséiment dans la loi des Douze Tables,

La mancipatio et la cessio in jure dtaient done les
deux moyens généraux du droit civil pour acquérir ct
transmelttre le domintum, G'dlaient deux actes solen-
nels. Nous avons vu que Papplication de la manci-

(1) Gaws, C, U1, § 28.
(4) Ulp., til. 19, n* 9,
(3) Yal. Fragm., § 50.
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patio Gtait restreinte, cellede la cessio in jure générale.
La mancipatio élait un acle privé, quoique solennel;
la cessio in jure €lait un acte public qui avait licu
devant le magistrat, une legis actio. l'usage de la
mancipatio était donc beaucoup plus fréquent. Ple-
rumgque el fere temper, nous dit Galus, mancipationi-
bus uthnur (1), et il en donne laraison. 11 était naturcl
de ne pas aller trouver le préteur pour un acle gqu'on
pouvait facilement accomplir chez soi au milieu de
scs amis. La mancipatio avait cette facilité. L'in jure
cessio Glait done surtout employée pour ce qui ne pou-
vait pas étre transmis par la mancipatio, pour les jura
in re par exemple, el principalement pour I'usufruit.

Du caractere de legis actio de la cessio in jure res-
sort encore une différence avec la mancipation,
Dans la mancipation quelqu'un peuat acquérir par les
personnes qu'il a sous sa puissance. 1 est de régle,
en effet, que ce que ces personnes acquidrent, n'im-
porte de quelle manidre, est acquis & celui qui les tient
sous sa puissance. Aussi Gatus nous le dit : Quod (i-
beri nostri quos in potestate habenmius, ftem quod servi
mancipio accipiunts. ... vel ex alia qualibet causa ad-
quirunt, id nobis adquiritur (2). Eh bienl dans la ces-
sio in jure une semblable reprdsentation ne pouvait
avoir licu, Cum enim, nous dit Gafus cn parlant des
personties en puissance, istarum personarun nihil suum
esse possil, conveniens est scilicet ut nihil suum esse in

(1) . 1,8 95,
2) C. 1, § 87,
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jure vindicare possint (1). 1l reste des traces de celle
ancienne régle dans le Digeste, ot il ost dit : Nemo
alieno nomine lege agere potest (2).

La mancipatio et la cessio in jure, élanl des acles
solennels et rigourcusement réglés, ne semblent pas,
dans 'ancien droit, avoir admis ni terme ni condition.
Quelques fragments du Vatican nous ont révélé des
particularilés qui, & co qu'il parait, dtaient un sujet de
discussion pour les anciens jurisconsultes,

La mancipation d'sbord est incompatible avec I'ad-
jonclion d'un terme ou d'une condition. En effet, lo
contexte méme de ['acte repousse cela, Gelui & qui
une chose est mancipde aflirme qu'elle est & luiy il
modifierait complétement la forinule s'il disait : « Celte
chose cst & moi depuis tel jour ou jusqu'a tel jour, »
ot encore « si tel événement arrive, ou jusqu'd ce (ue
tel événement arrive, »

Nous avons & cet égard un texte de Papinien:
Actus legitimi, qul non recipiunt diem vel conditionem,
veluti mancipatio, ctc., in totum vitiantur per temporis
vel conditionis adjectionem (3). Le §. 329, Varu
Fragm., confirme cetle manitre de voir, Cependant
un texle de ces méimes fragments (4) semble la con-
tredive, 11 s'agit de la mancipation d'un fonds avec
déduction de Pusufruit, et Paul se demande si, dans
Ia mancipation, on peut retenir I'usufruit sous ces
différentes modalités, par exemple, si 'on peut dire 3

(1) Gaius, 11, § 0.

(2) U, LA, I div, reg. juris,
(3) D., L %7, Dedivy reg. jur.
(8) Yat, Fragm,, § 50,
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¢ EEmptus mihi est pretio, deducto usufructu ex calendis
illis usque ad calendus illas, et eadem sunt in conditione, »
ct Paul décide contrairement & I'avis de Pomponius
que celte clause est valable du moins pour le dies ail
quem; mais nous devons remarquer que la modalité
portesur la déduction del' usufruit, mais nonsur la man.
cipation dn fonds qui est et ne peut éire que pure ct
simple,

Ces modalités sont-elles ndmises pour la cessio in
Jure?1l est certain d’abord que celui qui in jure se pré-
tend propriétaire, réclame un droit actuel ; il ne peut
done ni le réclamer ex certo tempore, ni sous une con-

dition quelconque, il y aurait countradiction dans les

termes, D'un autre cOté, nous savons que la propriéld
ne peut étre constitude ad tempus. Ainsi Vin jure cessio
n'est pas susceptible de modalités,

Cependant des fragments du Yalican nous révélent
des régles spéciales & P'usufruit, D'abord "usulruit no
peut 8tre in jure cessus ni & partir d’un terme ni A par-
tir d'une condition, Ex certo tempore... an in jure cedi
possit, variatur, Videamus ne non possit, quia nulla
legis actio prodita est de futuro (1). Mais ad certum
tempus ou ad certam conditionen? Le § A8 répond
allirmativement : Ad certum tempus etin jure cedi po-
test. 11y avait done exception ici & larégle générale du
d-oit. 1l est du reste de I'essence de l'usufruit d'étre
temporaire,

Il est done vrai de dire qu'au moyen de Vin jure

(1) Vat. Fragm., § 48,
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cessio les droits réels ne peuvent élre transférés ne-
que ex lempore, neque ad tempus, neque sub conditione,
neque ad cerlam conditionem, en un mot sans aucune
esptce de modalité,

111, Adjudicatio. — A c6té de ces moyens ordinaires
d’acquérir la propriété, nous devons en citer un autre
qui avait licu sculement dans certains cas, c'est 'adju-
dicatio, mode d’acquérir par la décision du juge
comme dans la cessio in jure on acquérait par le pro-
nonce du préteur. Addicebat pretor, adjudicabat juder.
Sous la loi des Douze Tables, comme plus tard, I'adju-
dication avait licu dans trois actions : Famili@ ercis-
cund@, comnuni dividundo, finium requndorum, Elle éait
donc primitivement destinée & faire cesser l'indivision
entre cohéritiers, & faire les partages entre simples com-
munistes, a vider les contestations relatives aux bornes
des héritages. En atiribuant au juge un semblatle
pouvoir, elle lui facilitait sa tdche. Les témoignages
de son antiquité ne manquent pas. Pour'action fami.
liw erciscund®, Galus nous dit : Hee actio proficiscitur
a lege Duodecim Tabularum (A). Erctum citumque, nous
dit Festus (2), fit inter consortes, ut in libris legum ro-
manarum legitur, Quant au bornage, nous savons
qu'anciennement la contestation sur les limites s'ap-
pelait jurgatio (3), La violatiun des limites était sé-
virement punie @ Nwna Pompilius, dit estus (4),

(1) D, Lo 8, Fam, ercise,
(2) Verbo Erctum,

(3) N., Verbo Jurgium,
(8) Varbo Tomen,
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statuit cwm, qui terminum exarassel et ipsum et boves sa-
cros esse. Et Galus, dans un fragment de son commen-
taire sur la loi des Douze Tables, nous dit que les rdgles
sur celte mati¢re avaient été empruntées & la loi de
Solon (1).

I'adjudication conférait donc la propriété, mais cet
effet parait n’avoir, dans le commencement, été pro-
duit que dans un judicium legitimum, c'est-A-dire,
d’aprés Gaius (2), dans une instance introduite &
Rome ou & une distance moindre d’'un mille entre
citoyens romains devant un seul juge également ci-
toyen romain. Celte restriction nous est révélée parun
scul texte relatif & Pusufruit, Paul nous dit dans un
passage t Item potest constitui usufructus, et familiaz
erciscund@ et communi dividundo judicio legitimo (3).
Si cette restriction a existé, et il est probable qu'il en
¢tait ainsi, P'adjudication dans un judicium non legi-
timum ne donnait point la propriété quiritaire. Mais le
préteur y suppléait selon son usage. Une trace do cetle
antique législation est restée méme dans lo texte du
Digeste, ot il est dit ¢ Si famili@ erciscund@ vel com-
muni dividundo actum sit, adjudicationes pr&tor tuetur,
exceptiones aut actiones danido (4),

1V. Usus auctoritas. — Ainsi done¢ nous voyons que
soit la tradition pour les choses nee mancipi, soit la
mancipation pour les choses mancipi, soit la cessio in

(1) D., L. 13, De fin, reg.

(2) Garas, LV, 108,

(3) § 47; Val. Fragm.

() D.L. 4K, § L, Fam, ercis:,
[
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jure pour les deux espces de choses, ¢t pour les
droits, sont nécessaires pour faire passer le droit de
propriété d’un ciloyen & un autre. En droit romain, la
simple convention n’a jamais sufli pour faire passer la
propriété d'un citoven & V'autre. Quod enim alterius
fuit, ut id fiat meum necesse est aliquid intercedere (1)

Si donc la garantic de la mancipatio ou de I'in jure
cessio n"avait pas accompagné la transmission de la
chose, quand cela était nécessaire, ces formalités
étaient suppléées par une possession pendant un cer-
tain laps de temps. Cette possession aux yeux de tous
les citoyens et avec leur consentement tacile semblait
une garantie suflisante, Cette manitre d’acquérir la
propriété était consacrée par la loi des Dovze Tables
sous le nom de usus, usus auctoritas.

Auctoritas, garantie tégale de la propriété; wusus,
usage, possession. La possession était de deux ans
“pour les fonds, d'un an pour toute autre chose : Quo-
niam usus auctoritas fundi biennium est, nous dit Cicé-
ron, sit etiam &diur.:. Astin lege @des non appellantur,
el sunl : ceterarum rerum, quarum annuus est usus(2),
Cette manitre d'acquérir donnait le dominium ex jure
Quiritium, ct était réservée comme toutes les aulres
aux citoyens romains. Adversus hostem @terna aucto-
ritns esto, dit la loi des Douze Tables, c’est-A-dire
(qu'on pouvait toujours revendiquer sa chose contre
un étranger. '

Y. Lex. — Linfin, & cetle époque reculée le domaine

(1) Varce, Dererust., 9, 1,
{(2) Cicéeon, Top., 4.
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romain était encore acquis par la loi, dans les hérédités
et les legs, Uti legassit, dit la loi des Douze Tables,
super pecunia tutelave su® rei, ila jus esto,

Pour nous résumer donc sur toute celte partie du
droit romain, il nous semble résulter des textes qui
nous restent et que nous avons cité, les propositions
suivantes: 1° que dans les idées des Romains la pro-
priélé était une création de I'Etat; 2° qu'd I'époque
des Douze Tables il n'y avait qu'un seul dominium,
le dominium ex jure Quiritium; 3° que le citoyen seul
pouvait &tre dominus, propriétaire, et que la loi ne pro-
tdgeait que sa propriétd ; fi° que les choses objets de
ce droit recevaient une division en res mancipi et res
nec mancipi, division capitale, au point de vue du moins
de la propriété des particuliers ; 5° que parmi les modes
naturels I'occupation, premier moyen connu d’acquérir
la propriété, a de tout temps transféréle dominium ex
jure Quiritium; 6° que la tradition est aussi ancienne
que les autres modes de translation de la propriété,
mais pour les res nec mancipi seulement; 7° que la
mancipatio, la cessio in jure, 1'usucapio, adjudicatio,
la loi étaient des moyens civils d'acquérir le dominium
ex jure Quiritium, connus & I'époque des Douze Tables.
Ainsi un seul mode d'étre proprictaire, le droit de
propriété uniquement réservé aux citoyens, et enfin
la nécessité d’un acte queiconque pour que cette pro-
priété passét d’un citoyen & un autire, tels étaient les
trois caractéres distinctifs de la propriété romaine 4
I'dpoque des Douze Tables.
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CHAPITRE HL

DE LA PROPRIETE AU POINT DR YUE DU DROIT
PRETORIEN.

Dominium ex jure Quiritinra, — Demindum in bonis,

De I'dtude quo nous avons faite sur 'organisation
de la propriétd romaine & 'épocque des Douze Tables
ressortent clairement les rigucurs ct les lacunes de
cette législation. Elle ne pouvait suffire qu'd une so-
ciété guerridre et encore barbare, Avec le développe-
ment du commerce, 'extension des relations pacifiques,
on dut scntir vivement les inconvénients de ce droit
rigourcux. C’est done sur ces lacunes ct pour les com-
bler que devaient porter les efforts du droit prétorien.
In les signalant, nous avons signald du méme coup
les innovations du préteur. Ainsi & I'époque des Douze
Tables, les citoyens romains sculs pouvaient étre pro-
pridtaires. Nous verrons comment ce droit, appelé
jus commercii, fut successivement étendu & d’aulres
peuples et protégd méme chez les étrangess, Lo champ
romain, Pager romanus, élait seul susceptible de pro-
priété romaine, Il faudra voir comment cecaractére,
sous le nom de jus italicum, fut donné A des territoires
qut ne faisaient pas partic de I'Italic et 'ensemble



— 37 —

de garanties qui remplaga, pow les fonds qui restérent
en dehors du jus italicum, la protection des lois ci-
viles que donnait scule la propriété romaine,

Aprds avoir étudié I'extension que recgut le droit de
propriété touchant les choses et les personnes, nous
passerons aux modes d'acquisition. Nous avons vu
dansle droit primitif de Rome que la mancipation scule
donnait pour les choses mancipi, le dominium ex jure
Quiritium. Celui donc qui sans une forme solennelle
de transmission acquicrt une chose mancipi, n'en de-
vient point propriétaire et peut en étre évincé, lci
encore la protection du préteur lui assurera une pos-
session défendue par des exceptions, jusqu'd ce que
par usucapion il devicnne propriétaire ex jure Quiri-
tium, Bien plus, il lui donnera une action réclle pour
protéger sa possession pendant le temps nécessaire &
celte usucapion,

Nous devons remarquer ici que les exclusions de Ia ‘
loi des Douze Tables provenaient toutes de cellg idéc

capitale qui dominait le droit civil & celte épuque: tout
ce qui n'élait pas romain ne méritait aucune protec;
tionde laloi. En effet, dans les trois suuatlons ou lt,

préteur corrige la rigucur du droit civil , Le ml lou_]oura* -

I'idée que la personne, la chose oule modo (\acqm-
sition était en dehors de ce droit cml qui- dlcle Ics
dispositions de la loi. s e,

Ainsi : 4°extranéité de la personne, La prqpnﬁté dcs
pérégrinsn’est pas reconnue, 2° Exlranélté daja chose.
Les meubles n'ont pas de nationalité, mals 1¢s. fontfs

en ont une, Donc les terres élrangéres soht la pro- -
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priélé du peuple romain, et nul particulier, pas méme
un citoyen romain, ne peut avoir une propriété sur eux,
3* Extranéité du mode d’acquisition, La tradition est
un mode du droit des gens, La loi ne le reconnait pas
pour les choses mancipi, celles qui appartiennent plus
spécialement au droit civil, Ainsi propriétaire romain,
chose romaine, mode de transmission romain, telles
semblent étre les conditions moyennant lesquelies la
loi accorde une action qui protége le droit de propriété,

Lors donc qu'un ciloyen romain avait le dominium
ex jure Quiritium, et nous avons vu les conditions né-
cessaires pour cela, la loi protégeait sa propriété par
une action réelle qui s’appellait rei vindicatio.

Il ne peut pas entrer dans le cadre de ce travail de
donner méme une esquisse de la rei vindicatio, des
formes de cette action aux différentes époques du droit
¢t des nombreuses et difficiles questions qu'elle sou-
Itve. Ce serait faire.entrer dans une thise une autre
these, et des plus malaisées.

11 suffit de dire que, soit dans le systéme des actions
de la loi, dans I'actlo sacraménti, soit dans le systéme
formulaire dans les actions per sponsionem et per for-
‘mulam petitoriam, le demandeur prétendait (intendebat)
que la chose étail & lui selon le droit des quirites :
« Hunc ego hominem {ou fundum) meum esse aio ex jure
Quiritium, etc, » ou bien dans la sponsio : « si homo
quo de agitur ex jure Quiritium meus est,etc. » (1) Et le
magistrat en dornant un juge, lui ordonnail de juger

(1) Gaing, G, IV, § 03.
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si la chose apparlenait au demandeur d’apres le droit
des quirites. La formule était congue en cos termes :
Octavius judex esto. Si paret fundum Capenatem de quo
agitur ex jure Quiritium Auli Agerii esse, etc.

Le juge enfermé dans cetle formule ne pouvait pas
juger autre chose, et si le fonds n'appartenait pas &
Aulus Agerius d’aprés le droit des quirites, il devait
absoudre le défendeur, quelque inique que fit celle
décision. Or voici dans quels cas cette décision éfait
inique et ol I'on dut y rémédier absolument, 1° Il
pouvait se faire qu’un pérégrin et acheté d’un Romain
une chose mancipi ou nec mancipi, peu importe, Le
pérégrin a acheté la chose, voild un juste molif de
devenir propriélaire; c’est ce que les jurisconsultes
appelent justa causa; cette choselui a 6Lé livrée, tradita,
elle n'a pu lui étre ni mancipée ni cédée in jus. Ces
modes étant du droit civil, il est évident qu'aux yeux:
dudroitnaturel, jusgentium, ce pérégrin est propriétaire
de P'objet qu'il posstde en vertu d’une cause légitime
d’acquisition, Et cependant, comme il est en dehors
du droit civil, du jus Quiritium, il est évident aussi que
sa propriétén’exisle pas pour le juge chargé de décider
81 la chose est & ce pérégrin ex jure Quiritium. Yoith un
premier cas, Un second cas est celui des fonds pro-
vinciaux, |

2° Quand un individu, citoyen romain ou pérégrin,
a acquis un fonds de terre en province, comme nous le
verrons plus tard, le droit romain ne reconnaissait pas
cetle propriété, par la raison que tout le territoire des
provinces élail considéré comme élant la propriété du
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peuple romain; il n'élait done pas possible en droit ri-
gourcux qu'un particulicr pit transmettre ou acquérir
un droit qui n'appartenait qu'au peuple romain, Fd
cependant en fait le possesscur jouissait de tout les
atlributs de la propriété, du droit d'user, de percevoir
les fruils, et méme d’aliéner celle possession au profit
d'un autre qui obtenait les mémes avantages, Si done
ce possesseur dont le droit est si large substituail en
fait un autre A sa possession en vertu d’une cauvse de
vente, de donation, ctc., il yavail 1 une situation de
fait, une sorte de propriété naturelle qui méritait
encore toute la sollicitude du préteur.

3*Enlin en supposant, non plus un étranger et un ci-
toyen, mais deux citoyens, et entre ces deux citoyens
un objet de transaction qui ne fat point un fonds soumis
au droit du peuple romain, il pouvait cependant se pré:
senter un cas ol la propriété du jus gentium {0t parfai-
tement acquise, et ol cependant la propricété du jus
Quiritium ne le Gt point. Ce cas, on le devine, c'était
celui ol une chose mancipi, livrée ex justa causa, n’avait
cependant pas ¢ié mancipée. Pour acquérir le domi-
nium d'une chose transmise dans de semblables ¢ircon.
stances, il suflisait de 'usucapion; mais celte usuca-
pion demandait un certain espace de temps; celte
possession {rés-favorable n'était donc pas protégée. Le
préteur lui accorda des exceptions et desactions qui la
rendirent trés-solide aux mains de celui qui en était
nanti, Mais pour ce troisi¢me cas il faut faire une re-
marque importante : c’est qu'il résulte ici de la pro-
tection du préteur une situation singulitre,
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Au premier cas le pérégrin, prolégé par le pretevy
dans son acquisition, a unc propri¢té du jus geatinm,
Or cette propriété cst pure et simple chez lui, et per-
soane ne peut conserver un droit sur sa chose, Sequi-
tur ul admoneamus, nous dit Gaius, apud peregrinos
quidem unum esse dominium, itaque aut dominus quis-
que est aut non intelligitur dominus.

Pour le second cas, il ne peut encore exister qu'un
genre de dominium, Le fonds prov:ncial, dans les idées
des Romains, n'est pas susceplible de propriété, Qu'il
soit donc possédé par un Romain ou par un pérégrin,
il n’en est pas moins propriété do I'Etat, Cependant
cette possession protégde par le préleur, devient une
sorte de propriétd naturelle, juris gentium, qui est la
méme pour tous.

Mais dans lo troisi¢me cas so préschte un dualisme
bizarre au premier aspect, Un citoyen romain alitne
une chose mancipi sans observer les formalités de la
mancipation, Aux yeux da pur droit civil, rien n’est
fait, 'aliénateur reste propriétaire, dominus ex yure Qui-
ritium, D'un autre coté, celui qui a acquis la choss de
cette manidre imparfaite est protégé dans sa posses-
sion par un ensemble d’exceptions et d’actions en-
vers et contre tous, méme contre lo dominus ex jure
Quiritium. 1l a de plus tous les avantages réels de
la propriftd; il a le droit d'user, de jouir de la chose,
méme de I'aliéner: c'est donc bien 1A plus qu'une
simple possession, une sorte de propriété prétorienne
qui donne & celui qui en est nanti tous les avanlages

réels du droit. Les jurisconsultes ont donné un nom &
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cette situation, ct IPon dit que celui qui avait ainsiles
avantages de la propriété sans en avoir le titre avait
la chose in bonis, dans ces biens, Cependant |'aliéna-
teur n'en gardait pas moins le dominium ex jure Quis
ritium. Nous verrons plus loin les résullats de cello
siluation en comparant ces deux droits dont I'un garde
le nom de dominium ex jure Quiritium, el dont’autrc a
é1é nommé par les commentateurs dominium bonita-
rium, Ceci est trés-bien résumé dans un paragraphe
des Institutes de Gaius (1): Sed postea divisionem accepit
dominium ut alius possit esse ex jure Quiritium domi-
nus, alius in bonis habere. Nam si tibi rem mancipi ne-
que mancipavero, neque in jure cessero, sed tantum ira-
didero, in bonis quidem tuis ea res efficielur, ex jure
Quiritium vero mea permanebit, donec tu eam possidendo
usucapias ; semel autem impleta usucapione proinde pleno
jure incipit tua res esse, ac si ea mancipaia_vel in jure

‘ "‘ e
cessa essel, . € -

Nous diviserons ce chapitre en _trois sectlons. Dangi

une premieére section, nous étudlerons l'extenswn du
droit d'éire propriétaire, autrement dit du ]NS cont~
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Dans une troisiéme section, nous passerons aux
modes d’acquisition de la propriété, que nous étudie-
rons au point de vue de la distinction des deux do-
maines.,

Enfin, dans un appendice, nous éludierons certaines

possessions que la protection prétorienne assimila 4 la
propriété,

SECTION PREMIRRE.

Des personnes qui peuvent ou non avoir la propriéié
romaine (dominium quiritarium).

Cives romani, latini, peregrini,

Le droit de devenir propriétaire avait, chez les Ro-
mains, un nomn particulier : commercium. Commer-
cium, nous dit Ulpien, est emendi vendendique invicem
jus (1), Le commercium peut encore se définir le droit
de participer & la mancipation qui est le mode de trans-
mettre la propriété par excellence du droit romain.
Le commercium, avec les trois autres droits de connu-
bium, de suffragium et honores, formaient les quatre
attributs essentiels du droit de cité, les deux premiers
-représentant le droit civil, et les deux derniers le droit
politique, Dans les premiers temps de la république,
le comimercium parait avoir été accordé & certaines
peuplades voisines de Rome, les Latins. On n’a que
des nolions trés-vagues sur l'étendue des droits ainsi

(1) Ulp., Reg., tit. 19, § 5.
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concédés. Les veéritables Latins élaient depuis long.
temps citoyens romains & P'époque d'Ulpien. Mais il
¢tait restd un souvenir de cette concession partielle du
droit de cité, la premitre probablement que firent les
Romains,

Les mots jus latii, latinitas, n'exprimeérent bientot
plus qu'un &at de capacité; intermédiaire entre la
pérégrinité qui n’avait aucun droil et la cité qui les
renfermait tous, Ce mot cst cimnployé avec ce sens dans
Cicéron (1), dans Galus (2). Ce n'est pas ici le licu
d’exposer tous les droits qui sont compris dans la qua-
lité de Tatin, Toujours est-il que ce droit renferme le
jus commeycil. Mancipatio, nous dit Ulpien, locum habe:
inter cives romanos, et latinos colonarios, latinosque
junlanos eosque peregrinos, quibus commercium datum
est (3). | _

Ainsi, Ulpien nous signale dans ce f{ragment
quatre classes de personnes qui jouissaient du domi-
nium quiritaire, |

i* Cives romani. — Céeci n’a besoin d’aucune expli
cation,

2 Latinl colonarii. — Qu'étajient ces lLatins colo-
niaires? Nous avons vu ce que signifiait ce mot latini-
tas. Les Lalins coloniaires étaient les citoyens romains
qui émigraient dans des colonies; ils cessaient d'avoir
les droits politiques, mais ils conservaient toujours les
droits civils. On les appelait Latins parce que leus

{‘) Ci'l:l’ ﬂll A"o’ l" 1’! '
(2} Garus, C. 1,879, 98; Ill, § 56,
(3) Up., Reg , lit. 19,§ §.
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capacité se rapprochait de celle des premiers Lalins, ct
coloniaires & cause de leur situation spéciale,

3* Latint juniani, — G'étaient des aflranchis d’une
nouvelle espéce créés par la loi Junia Norbana rendue
sous Auguste, On était Latin junien quand une des
trois conditions nécessaires pour quel’aflranchissement
fat plein et entier avait fait défaut ; ces aflranchis por-
taient l¢ nom de Latins qui exprimait |'état de leur ca-
pacité civile, et jurniens, du nom de la loi qui avait
défini et assuré leur condition.

he Peregrini quibus commercium concessum erat, —
11 paratt que le commercium, cornme tout autre droit,
pouvait étre accordé spécialement & un pérégrin. Cette
concession était individuelle et viagére et avait lien
probablement comme récompense de services rendus.
Le commercium, outre le droit de faire avec des
citoyens romains tous les actes relatifs & Ja {ranslation
du dominium et de jouir de toutes les actions qui pro-
tégeaient ce dominium, impliquait encore la faculté
de transmeltre et de recevoir par testament,

De {"énumération que nous venone de faire de tous
ceux qui avaient le dominium quiritaire résuite im-
plicitement que les peregrini en masse, sauf les excep-~
tions individuelles, n’avaient el ne pouvaient ni acqué-
rir ni transmettre le dominium ex jure Quiritium; or
les peregrini étaient :

1° Avant Caracalla, les habitants de presquec toutes
les provinces: ainsi la grande majorité des snjels de
'empire;

2* Les citoyens de tous les élats étrangers,
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Nous n’avons pas besoin de mentionner au point de
. vue de notre matidre dcux autres classes : celle des
Romains qui par une peinc avaient perdu le droit
de citd ct de la classe des allranchis déditices. Les
pérégrins no parlicipaient point au jus civile; est-ce
h direc cependant que leur propriété n’était pas proté-
géo et que toutes relations commerciales leur étaient
interdites avec les Romains? Non certainement, lls
avaicnt la protection du jus gentium, et & défaut do
propriétd civile, une sorte de propriétd in bonis (1).
Ainsi ils ne pouvaient figurer ni dans la mancipation
ni dans la cession juridique, mais ils acquéraient et
{ransféraient la propriété de toutes choses par le
moyen naturel de la tradition précédée d'une juste
cause,

Un citoyen romain pouvait donc livrer A un péré-
grin une chose nec mancipl, el celui-¢i en devenait
immédiatement et complétement propriétaire. Mais je
vais plus loin, et jo dis que si un citoyen livrait & un
pérégrin méme une chose mobilidre mancipi, un es-
clave par exemple, le pérégrin en devenait proprié-
lnire, et le ciloyen romain ne conservait pas sur la
chose mancipi ainsi livrée méme lo nudum jus Quiritium,
Il est vrai, en effel, que la propriété se dédoublait
quand une chose mancipi avait été transmise sans ob-
scrver les formalités de la mancipation.

En effet, entre deux citoyens, les formalités peuvent
élre observees 3 mais la mancipation ne peul avoir lien

(1) Savigny, Traité de droit romain, 1. 1, p. 59.
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avec un pérégrin. kxiger donc la mancipalion en ce
cas, co serait une contradiction, car d'un co6té la loi
exigerait la mancipation pour la translation d'une .
chose manripi, d’'un autre cdté un pérégrin ne peut
y participer. G'est dire en d’autres termes que jamais
un citoyen romain ne pourrait transmettre & un péré-
grin une res mancipi. Ceci pouvait bien éire vrai
A 1'époque primitive des Douze Tables, mais il est
impossible d’admettre un tel systdme pour une époque
postérieure ; la raison le repousse d’abord, les textes
ensuite ! |

it d’abord, quand on considére le nombre énorme
do pérégrins sujets de I'empire romain, quand on
songe aux relations de commerco qui existaient dans
toute I'étendue de 'empire, il est impossible de sou-
tenir que le commerce ne pouvait exister entre citoyens
ct pdrégrins sur des objets d’'un emploi aussi fréquent
(ue I'étaicnt 1a plupart des choses mancipi : des es-
claves, des beoufs, des chevaux. Toul ce que nous
savons sur la société antique dément une pareille hy-
pothése, Ensuite nous avons dans les Vaticana Frag-
menta un texte positif de Paul sur la matitre (4).

In re nec mancipi, nous dit le juriscensulte, per tra-
ditionem deduci ususfructus non potest, nec in homine si
peregrino tradatur ; civili enim actione constitui potest,
nec (raditione quee juris genlium est,

Le jurisconsulte Paul s'occupe dans co texte de la
constitution de I'usufruit ct de sa constitution par voie

(1) Vat, Frag., 47.
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de rétention, On peut, dit.il, relenir 'usufruit quand
on alitne une chose mancipi, car alors il existe un
mode solennel de transmission, et 'usufruit ne peut
détre constitud que par un mode du droit civil, Mais si
I'on alitne une chose nec mancipi ou bien une chose
mancipl, mais dun pérégrin, commeiln’y a pasde man-
cipation, 'usufruit ne pcut étre retenu, Ainsila tradi-
lion d'une res mancipi & un pérégrin produit, d'aprés
co texle, absolument le méme effet que la tradition
d'une res nee mancipi & un citoyen romain, c'est-d-dire
le transfert de la propridtd pure et simple. « Letexte,
observe judicicuscmcnt M. Dellat (1), parait prou-
ver que dans les rapports d'un citoyen romain
avee un pérégrin, un esclave n’était point res mancipi,
ct quo la propriétd pouvait en é&tre transférée par la
tradition, ou, si V'on veut, que la propriété d'un es-
clave, quoique res mancipi, pouvait dtre transférée
par un citoyen romain & un peregrinus au moyen de
do la tradition. » 11 nous reste encore deux graves
(uestions sur cetto maticre,

La sol italique pouvait.il, commeo lecs objets nee
manciph et les meubles mancipl, 6tre la propriétd d'un
perdgrin? |

Par quelle action cetle propri¢td dtait-clle ga.
rantie, & défaut do la rel vindicatlo, qui ne peut point
appartenir an pérégrin?

L.a réponse A ces deux queslions est fort difficile,
Les documents manguent sur le point de savoir com-

(1) Peliay, Intr., p. 53,
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ment le préteur envisageait la propriété pérégrine,
Nous ne pouvons cependant douter qu'elle n'existat,
Galus, C. 11, § A0, nous parle du dominium apud pere-
grinos. Puis done qu'il existait, il devait étre protégé
par une action. La rei vindicatio ne pouvait s’y appli-
quer, car clle était réservéo aux ciloyens romains, ce
qui ressort de sa formule méme, car on revendique le
dominiwm ex jure Quiritium qui n'a jamais pu appar-
tenir aux pérégrins,

D'un autre cdlé, la publicienne ou revendication
prétoricnne avait un but spdceial et que nous dtudierons
plus tard : celui de protéger la possession pendant le
temps nécessaire A 'usucapion, 11 faut remarquer aussi
que la publicienne fut organisée par le préleur de ce
nom vers la fin de !a république, A une époque od
déjd les conquétes de Rome s'étendaient fort loin, et
olt les relations cominerciales avec les édlrangers de-
vaient &tre trés-fréquentes, S'il nous est permis de
hasarder une hypothdse, nous dirons que probable-
ment dans les provinces, les préteurs romains approu-
vaient simplement les lois de chaque pays spéciates &
celle maliére,

Quant A ce qui concerne les relations des Romains
et des pérdgrins, le préteur, probablement aprés avoir
examinéd la cause, et toules les fois que la revendicas
tion du pérégrin lui paraissait avoir un jusle motif,
donnaild ce pérégrin une action réelle fictive dont les
cffets pratiques dtaient ceux de la ret vhulicatio, qu'il
prenait pour modele. Nous trouvons dans Gaius des

exemples de ce mode do procdder, Item, dit ce juris-
1 \

. i
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consulle, civitus romana percgrino fingitur si eo nomine
agatl, aul cum eo agatur quo nomine nostris legibus actio
constituta est, st modo justum sit eam actionem etiam ad
peregrinum extendi (1), Et il cilo comme exemples do
cetto régle lactio furtd e\ Vactio legls Aquiliw,

Maintenant pour quelles choses cette revendication
¢lait-elle reconnue légilimo chez lo pérégrin? Elle était
¢videmment admise pour toutes les choscs nec maneipi,
qui pouvaicent parfaitement devenir la propridté d'un
pérégrin § elle I'étail némo pour les choses inobilidres
mancipl, ¢i nous l'avons vu par le texto précité, Mals
le sol de I'ltalio lui-méme pouvait-il 8tre propridtéd’un
pérégrin?

Nous avons établi plus haut que les Romains no
déniaicnt point aux pérégrins une certaine propridtd
naturelle, ot que celle propriété dtait protégée par
une certaine action réelle. Mais faut-il conclure de
1A que le sol mdme de I'ltalic pouvait étre la pro-
pridtd d'un  dtranger? Et d'abord i1 faut rewar-
quer que le texte de I'aul ne parle que d'une chose
mobilitre, d'un servus. Or il s'agil dans co passage
d'une constitution d’usufruit, et il ett élé assez natu-
rel de parlor d'un fundus, si jamais un fundus avait pu,
en ltalie, appartenir & un pérégrin, Quant & la qualité
de mancipi du fonds flalique, cet arguinent ne serait pas
décisif, car P'esclave et le fonds sont dgalement choses
mancipl; la qualitd de res mancipi n'est done pour
rien dans la question. Mais je crois que jamaislesol de

(') (:.“ll..’ lv’ § 310
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I'ltalie n'a pu appartenir & un pérégrin. 11 suffit de 8o
rappeler Pantique jalousie du droft romain, formulée
dantis cette maxime ¢ Adversus hostem alerna auctoritas
esto!

On comprendra que si, dans les sociétds actuelles,
ot les droits sont beauconp plus accessibles aux étran-
gers, la propriétd foncidre est réservéo aux indigdnes
dans nombre de pays, il cn devait &tre ainsi & Rome.

Les nécessités du commerce, qui expliquent pour
es meubles une concession, concession volontaire, de
a parl du préteur, ne expliquent point pour la pro-
yridtd foncitre. D'ailleurs, comme dit Galus, le pré-
teur ne communiquait & un pérdgrin une action du
droit civil, que cansa cognita quum justum sit. Toute la
conslitution de la propriétd foncidre résiste donc & uno
pareille innovalion, et, entre autres choses, il faul so
rappeler 1a loi Julia, De dotibus, qui, en défendant
I'alidnation du fonds dctal, borna son application au
sol de I'ltalic. Or cetle loi ne s'appliquait qu'aux ci-
toyens, puisqu'il fallait un connubinm pour cela, et les
peregrini, nous le savons, n'avaient point le connu-
bium. 1l me scimble qu'on peut tirer do 14 un argument
pour dire que touto la propriétd foncidre en ltalio ap-
partenait alors & des citoyens romains j car autrement
il y et cu des fonds ilaliques donnés en dot, et qui
n'cussent pas ¢té fnalicnables, Or cetto exceplion ne
nous cet gignalde nulle part,

Remarquons encore, comine dernict argunient ew
faveur de notre thése, quo la condition de peregrinus
disparut avec Caracalla, ¢l que le débat que nous ve-
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nons de constater ne put s'élever (u'd une ¢poque
antéricure & Caracalla, c’est-A-dire & un moment ol
I'empire romain était prés de ses origines, et gardait
encore I'empreinte des vieilles idées d'orgueil et d'ex-
clusion qui étaient naturelles an moment vt Rome
venait d’achever la conquéte du monde.

C'est 14, du reste, une grave ct diflicile question,

Notre décision ressortira encore mieux de ce que
nous dirons dans la section suivante, ol nous parle-
rons de la propriétd foncidre et des distinclions du
droit romain & cet égard,

SECTION DRUNIL. R,

Des choses susceptibles ou non de lu propriété romaine
(dominium quiritarium),

Ager publicus | possessiones ; leges agrarie; ager itelicus; fundi provinciales;

jus italicum,

Nous avons déjd démontrd que les choses mobilidres
mancipi ow nee maneipt pouvaient éire I'objet du droit
de propridté romaine, quand ¢'¢tait un clloyen qui en
dtalt propridtaire § les meubles n’ayant pas de consis-
lance par cux-mémes suivent nécessairement la con-
dition de leur propridtaire, It faut done & leur égard
interroger la capacité de la personne, et celte dtude
a L faite dans la section qui précéde,

Les immeubles, an contraire, les fundi, ont une
assielle fixe, ¢t 'on comprend dis lors qu'ils alent, sui-
vanl leue sitnation, une capacité distincte de celle
méme de leur propridtaire,
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Cetle remarque n'a pas ceseé d'étre vraie, ct au-
jourd'hui encore, dans nos lois inodernes, il existe des
dispositions qui la confirment,

Il n’est donc pas étonnant qu'd Rome celte condi-

- lion spéciale de la propriété foncitre ait produil ses

effets dans cette importante distinction des deux do-
minium. Avant d'examiner la condition purement ci-
vile des terres, il st nécessaire, dans le droit romain,
d'entrer dans quelques détails rétrospectifs et do re-
trucer en peu de mols I'histoire de la propriété fon-
citre & Rome. Nous diviserons cette section en plu-
sieurs paragraphes.

§ 1. Ager publicus.

La division des terres en ager publicus ot ager pri-
vatus parait avoir existé de toute antiquitd A Rome, A
I'origine, la propriété fonci¢re fut considérde comme
émanant de I'Etat. Romulus partagea, suivant Denis
d’Halicarnasse (1), le sol romain en trente portions.
Elles furent assignées & chacune des trents curies:
une parlie de ce sol fut réservée pour le secrvice
du culte, et les besains de 'Etat. Ce domaine publie,
assez restreint A Porigine, s'augmenta bientdt per les
innombrables conquéles des Romains. G'était un-
principe des Romains de ne recovoir & merel les
peuples vaincus qu'aprds leur avoir fait liveer tout ce
qu'ils prssédaient, La cession seulement de leur.ville,.

(1) Denis d'Hal , Ant., 3, 1,
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leurs temples, leurs maisons, leurs champs, pouvait
les préserver de la mort ¢t do 'esclavage. Nous trou-
vons dans Tite-Live (1) plusieurs formules de reddi.
tion congues dans ce sens. ‘Tout lo territoire des peu-
ples vaincus devenait done propriété du peuple romain,
Avee un tel systdme, il n'est pas dtonnant quo Pager
publicus oit pris un iinmense accroissement.

L'Etat disposait de ces terrains de beaucoup do ma-
nitres dilférentes, Ges champs pouvaient étre distribuds
& des colonies de citoyens romains, ou de vétérans, et
alors ils prenaicnl lo nom de agri limitatt, divisi, as-
slgnati, La propriété limitée élait invariable; I'allu-
vion ne lui appartenait pas (2),

La fondation d’une colonie se faisait avec des cd-
rémonies particuli¢res; les champs distribués par cen-
turies prenaient le nom de agri centurlati (3). Divist et
assignatl agri sunt qui veteranis aliisve personis per cen-
turias, certo modo adscripto, aut dati sunt,.., etc., nous
dit un ret agrarie scriptor, Hyginus, G'était 1A une dis-
tribution gratuite, la fondation d'une colonie, Un ma-
gistrat y présidait ¢t édictait In lof de ces dtablisse-
ments, i agri leges acciplunt ab his qui veteranos
deducunt, el ita propriam observationem eorum lex data
praestat in his agris (A).

Quelquefois le torritoire dlait vendu au profit de
I'Etat. Les champs ¢tajept divisés et mis aux onchires
parles questeurs, ct prenaientlenomde agriquarstorti. Ut

(1) Tite=Live, 1,883 VI, 31,
(8) D. L. 18, De acg, rer. dom.
(8) Feel. '
(8) Hyginae,
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vero Romani, dit Siculus l'laccus, omnlum gentium potiti
sunt, agros allos ex hoste captos in victorem populum
partlti sunt, alios vero agros vendiderunt, ut Sabinorum
ager qui dicitur queestorius (1), Dans les distributions de
territoire il resta souvent des lisitrea fnoccupdées qui
demeurdrent la propriété de I'Etat, et qui privent lo
nom de subseciva ou subsecivi agrl, Enfin, en opposition
A cesagrl designati, goit par concession, soit par venle,
s'étendait lo vaste domaine de P'Etat, qui n'avait
dautres limites quo les limites naturelles, Ces terri--
toires s'appelaient agri occupatorti ou arcifinales, Occu-
patorit dicuntur agrl quos quldam arcifinales vocant; hi
autem arclfinales dict debent quibus agris victor popu-
lus occupando nomen dedit (2). Siculus Flaccus noud
explique ¢co que signifie ce mot arcifinales. Dans les
guerres le peuple vicloricux confisquait toutes les
terres dont il avait expulsé les vaincuss tout le terri-
toire ainsi occupé recevait des colons : intra quos fines
jus ducendi esset. Lo colon s’emparait du territoire cn
le cultivant ot dtait le droit A un autre de I'en expul-
ser ¢ Ut quisque virtute colendi occupavit arcendo vici-
num, arcifinalem dixit. Do 1A done le nom de arelfinulis,

Les Nomains donnalent aussi les champs en fering
moyennant des redevances, Ces localions e faisaient
ou pour ¢inq ans, ou bien A perpétuité, moyennant
uno redovance annuello, un vectlgal ; dans ce dernicr
cas les champs prenafent le nom d'agrl vectigales.

(1) Sicul. ¥Flac., De cond, agr. Quastorii entem dicxntur agri, quvs populus
romanus, deviclis pulsitgne Aoatidua, possedit, mandavitque quesloribny, wl cos
venumdarent, (Wyg., D¢ cond. ayr. ),

(%) Sie. Flae., D¢ cond. agr,
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Lambin, dans une nole sur Cicéron (1), résume trés-
bien les différents modes de tirer parti de la chose
publique : Agripublict, dit-il, scilicet ex hostibus capti,
quorum alii colonis dabantur, alii a censoribus in quin-
quenntum locabantur, alil iis qui eos colere vellent in
perpetunm assignabantur, imposito annuo vectigali, ut
arbustorum quinta, frugum decima, pecoris etiam quea-
dam pars prastaretur.

Enfin les Romains fort souvent encore, et surtout
dans les derniéres guerres, abandonnérent & la po-
pulation naissante la jouissance de ses propriétés telle
qu'ello se comportait avant la guerre. Nec tamen,
nous dit Siculus Flaccus, omnibus personis victis
ablatl sunt agri. Celle concession fut quelquefois per-
sonnelle, quelquefois générale et s’appliquant & tout
un peuple. Ilen fut ainsi de la Sicile, Sicilia civitates
sicin amicitiam fidemque recipbimus ut eodem jure essent
quo fuissent (2). |

1l est facile, d’aprés I'exposition de ce sysi¢me,
de comprendre le parti qu'a tiré l'aristocratie ro-
maine des immenses possessions de I'Etat, La terre
entiere était mise au pillage, et presque tout le monde
connu devenait Pager publicus de la cité conquérante,
Les nobles dtaient les administrateurs et les distribu-
teurs de la richesse publique. Dans les distributions
ils se firent altribuer des parts considérables; ils ache-
terent & vil prix les terrains mis en ventey ils ge firent
donner en location perpétuelle les ugri vectigales et

(1) Cicéron, Fyisl. ad Al ¥, 15,
(4) Cic., In Yaremecl,, 2, L, 3,8 6.
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ne payérent point la redevance qu'ils devaient a I'Etat,
ils s’emparérent enfin de toutes les terres incultes et
abandonnées dont le nombre devait éire immense,
apres les dévastations des Romains. Ce qui estd remar-
quer suriout, c'est que I'Italie qui ful conquise la pre-
mitre, souflrit 13 premitre aussi de ce mode barbare de
fairola guerre et méme fut traitée plus rigoureusement,
la résistance ayant étd plus énergique et le conquérant
plus sauvage. De 1d ces immenses possessions de |'a.
ristocratie romaine, ces latifundia qui eussent étd des
ddserts sans les populations d’esclaves qu'y entrete-
tenait le luxe des propriétaires. De 1A aussi les récla-
mations des tribuns du peuple, représentantsde cette
plebs dépouillée d'un bien public par quelques usur-
pateurs, De 1A les crises terribles et périodiques des
lois agraires. Dans celle lutte polilique que nous es-
quisserons plus loin, ics nobles devaient remporter la
victoire sur le peuple; mais celte victoire devait leur
éire funeste. Elle devail, en effet, engloutir dans une
méme calastrophe, avec la grandeur du patriciat, la
république et la liberté romaine,

§2. Dossessiones,

Le domaine do I'Etat était de sa nature imprescrip-
tible. Juris periti negant, nous dit Aggenus Urbinus,
itlud solum quod Pu R. esse cacplt ullo modo usucapl a
quoquam mortalium posse (1), Cependant de bonne hicure
les usurpations avaient commencd, Elles avaient méme

(1) Urb. Agg., De contr, agr.
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pris une telle importance qu'il n'y cut presque pas de
fortune & Rome qui ne se¢ composidt en parlie de
champs enlevés au domaine publie. Ce n'était pas 1A
une propriétd, car I'Etat, en tolérant les envahisse-
ments des parliculiers, n'avait famals explicitement
renoncé & ses droits en leur faveur, Ces détenteurs
n‘avaient done aucun droit, Fetustate possessionis,
disait Cicéron,.un de leurs défenseurs, se non jure,
miserlcordia senatus non agri conditione defendunt, nam
tllum agrum publicam esse fatentur } se moveri posses-
slonibus, amlicissimis sedibus, ac dils penatibus negant
oportere (1). Gependant le fait avait pris nne impor-
tance capilale, et il fallut y aviser, Le préteur inter-
vint done, et par des interdits il protégea la possession
aux nains des détenteurs do lager publicus, 1.'Etat
scul, en cflol, avait le droit de rdéclamer ces terres,
car lui seul en avait le justum dominium, Tant qu'il se
taisait, les détenteurs restaient en possession, ils
avaient 'usage, Ia jouissance, tous les attributs exté-
ricurs do la propriétd. lls transmetlaient ces droils
tels qu'ils se comporlaient, ils pouvaiept aussi les
aliéner entre vils pro donato pro empto, pro dote,

La longue tolérance do I'Etat faisait done que les
droits les plus respectables venaient peud peu s'ac-
cumuler sur uno possession & son origine usurpée,
De 13, en face de la propriéié légitime (justum doni-
nium), tout un ordre de faits qui ¢rdait une sorte do
propritté eains base, mais qu'une longue posscssion

() Deleg. agr.,
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aflermissait de -plus en plus, De |h donc ce qu'on a
appeld les possessiones. Cos possessiones étaient, dans
l6 langage des jurisconsultes, opposées aux fundi ou
agri, Les fundi étafent les propriétds foncidres dont
Porigine élait légitime, Les possessiones étaient au
contraire les propriétés qui, & V'origine, avaient ap-
partenu au peuple, et dont 'usurpation subreptice
n'avait constitué & leurs détenteurs d'autres droits que
ceux qui découlafent de la tolérance de I'Etat. Pos-
sessio est, ut definit Gallus Allns, usus quidam agr ant
&dificil, non ipse fundus aut ager. Non enim possessiv
est ¢ rebus que tangi possunt, neque qui dicit se possi-
dere, is suain rem potest dicere. Itaque in leghimis ac-
tiontbus nemo cx jure Quiritlum posscssionem suam
vocare audet, sed ad interdictum venit, ut prator his
verbls utatur : « Utl nunc possidetis cum fundum quo de
agitur quod nec vi, nec clam, nec precario alter ab ol-
tero possidetis, ita possideatis. Adversus ca vim fieri
veto(1).» La possession, ici, est donc une sorte de droit
d’usage sur le fonds public, droit confirmé par la to-
lérance de I'Etat. Co droit, cependant, ne peut 8tro
protégé par les actions ordinaires. Personne n’ose-
rait les invoquer, nous dit Festus. Mais le préteur y
a pourvu ¢ les interdits qu'il donne pour protéger la
possession ¢n général, il les accorde aussi A ces pos-
sesseurs d’un nouveau genre. Il y a toutefois cetle
différence, c’cst que dans une question de propriétd
ordinaire 'interdit possessoire ne donne & celui qui

(1) Festus.
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I'obticnt que la position favorable de défendeur dans
I'instance. 1linterdit n'empélche pas le possesseur
d'¢tre dvincd, si le réclamant vient & prouver sa pro-
priété. Il la propriétd n'est pas en litige; I'Etat, qui
scul pourrait la réclamer, se tait, el le possesseur ga-
ranti par les interdits possessoires so trouve nhauti
d'un droit quo personne ne peut lui enlever. Clest
done 4 une sorte de propriété prétorienne,

Possessiones, nous dit le méme Festus, appelantur
agri lute patentes, publict privatique ; quia non man-
cipatione sed usu tenebantur, et ut quisque occupaverat
collidebat (pour colebat), De co lexte un peu obsecur,
et qui porte des traces manifestes de mulilation, res-
sort cependant nettement la dislinction fondamentale
qui séparec les possessiones des agri. G'est que ces pos-
sessiones no sont pas ontrdes dans le domaine privé
par ce mode de la mancipation quidonne a la propriété
sa véritable 1égiti.nitd, mi en ost pour ainsi dire I'acte
d'état civil. Chacun s'v: est emparéd par la culture,
par l'usage. Publici privatique : la condition juridique
des possessions du dowmaine public et de celles que
I'on pouvait avoir sur les fonds appartenant & un par-
ticulier dtait la m&me, mais la différence de fnit ¢lait
grande.

L'Etat ne réclamait pas sa propriéld ; un parlicu-
tier pouvait parfaitement revendiquer la sienne, Du
reste, les mémes interdits protégeaient les deux espdces
d¢ possessions, 11 est méme infiniment probable que
ces interdits furent d'abord ndeessitds par les contes-
tations qui naqquirent A Pégard de ce domaine de I'Btat
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possédé par des particuliers. Mais bientdt ces posses-
sions, ou furent reprises ou furent confirmdes A litre
définitif et permancnt. Co premicer usage des interdits
ful tout & fait oublid, de méme que co premicr sens
donné aumot possession. Au temps de Justinien, de-
puis longtemps déjh ce n’était plus qu'un souvenir,

Cependant, dansle Digeste, il resteencoredestraces
de la signification primitive de ces locutions, Ainsi,
dans la loi 415 du tit. De verbor. signif., le juriscon-
sulte Javolenus nous dit (1) : Possessio ab agro jurls
proprietate distal ; quidquid enim adprehendimus, cujus
proprietas ad nos non pertinet aut nec potest perlinere
hoc possessionem appellanus; possessio ergo usus, ager
proprietas loct est, Pour comprendre cetle loi, il faut
dvidemment so rapporter au gens historique du mot
possesslo que nous venons d'expliquer. Son sens de-
vient clair, si I'on se rapportea ce que nous avons dit.

I’honneur de cette théorie sur les possessions de
Vager publicus appartient & I'illustre Savigny, qui I'a
nise en compléte lumidre dans son magnifiqne Traite
de la possession. Cependant il est juste de dire que
des jurisconsultes anciens 'avaient déjh apercue et
esquissée dans leurs ouvrages, Donecau, Alciat dans
son traitd De verb, siynificatione sur la loi précitée de
Javolenus, s'en expliquent trés-clairement, Lo prési-
dent Brisson, dans ses Antigq. selecta, en donne une
exposition lucide qui est reproduite dans 'ouvrage de
M. Giraud (2). Mais lo principal honneur en resle

th)y b, L. 50,1it. te,
() Ch. Giraul, Drwet de prope., pidee Justil, ne 4,
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encoro aux savanls de I'Allemagne moderne, & Nie-
huhr et & Savigny. Ces possessions étaient done, pour

couclure, une sorte do domintum utile, ou de quasi do-

minfum, comme les appellent les jurisconsultes du
xvi* sitclo. 11 fallait en faive mention ici.

§ 3. Lois agraires (1),

Celte usurpation deo I'ager publicus par la classe la
plus puissanto avait amend peu & peu los résultats les
plus désastreux, En effel, uno grande parlie de I'ta-
lic conquise et dévastée faisait parlic de lager publicus.
Quand le principe de l'occupation des terres publiques
fut aceeptd, co furent les puissants ct les riches qui
cn profitdrent ; le ciloyen pauvre ruind par la guerre
ct par l'usure n'avait guére le moycen de s'emparer do
plus de terre qu'il n’en pouvait culliver, et encore, co
peu qu'il prenait, était-il le plus souvent forcd de lo
vendre & un plus riche, Les nobles, au contraire, fais
saient oceuper par leurs csclaves cos terres, qu'ils
transformaicnt en vasles pdlurages. Ln population
libract agricole deo I'ltalis tendait done & disparalive,

Cet ¢tat de choses ¢veilla de bonne heure la sol-
licitude da quolques ciloyens romains et surtout celle
de ces magistrats qui par leurs fonctions représentaient
les intérdts ct les aspirations de la classe la plus pau-
vre, ch uin ot des tribuns da peuple. De IN les lois
agraires, cette source perpélnelle des agitations de la

(1) Voir Niebuhe, Histoire temaine, 1. 33 Heyne, Opus, Awds, 1, 33 Macd,
D lois agracred chex les Romaig,
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république romaine, Et d'abord il ressort de 'dtudo
de ces lois de tout ce qu'en disent ol les historiens ct
les jurisconsulles, Cicéron, Tite-Live, Appien, qu'ellos
n‘curent jamais pour but que le partage de Pager pu-
blicus, du domaine public. On ne comprendrait pas en
cffet que dans cetto Rome, ot le respect do la propriété
privée fut une affaire, non-seulement d'Etat, mais de
rcligion, ol sa transmission était garantie par les
formes les plus solennelles, un homme edt eu un seul
instant 'idée de vouloir partager les propriétds pri-
vées. Si des possessions injustes furent défendues uvec
lant d’acharncment, si les plus grauds citoyens de
Romo paydrent deo leur vie le courage (u'ils curent do
les réclamer, il cst aisd de se figurer le sort qui aurait
alteint celui qui edtt réclamé lo parlage des propriéids
privées, Cette idde insensée n'dlail jamais entrée dans
latdte d’aucun Romain, et cependant il a fallu les eflorts
de la scicnee moderne pour mettre hors de discussion
une vérité qui se recommandait assez d’ello-mémne,

Ce qui a contribué & propager Perrreur contraire,
c'est le vague de cetle expression ager que les éerivaing
cmploient seuleet sans le qualificatil de publicus. G'est
cnsuile, el je crois I'avoir remarqué par la leclure de
qquelques textes, quelques phrases dquivoques d'deri-
vaing latins, de Tite-Live, I'lorus, Cicéron, 1ls sont tous
adversaires plus on moins déclards de ces lois, ct en
sc servant des expressions les plus géndrales, ils ten-
dent & confondre les notions dans Pesprit do leurs
lectenrs, cn mellant des possessions usurpées sous la
garde de tous les grands principes qui prolégent la
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propriété privée. Et cependant dans tous leurs textes
cc sont bien les mots possessiones, possessores, possidere
qui reviennent continucllement, et jamais nous ne
lrouvons ces expressions de dominium ex jure quiri-
tium, rem habere, ctc. Lt maintenant pour I'expression
de ager employée seule, qui done no reconnaltrait une
des habitudes les plus {réquentes de la langue des
Romains? Le mot ager, qui d’abord a signifi¢ champ,
a fini par signifier & lui tout seul le champ par excel-
lence, lo champ du peuple romain, et il est devenu
ainsi presque un nom propre, 'Ager. De méme urbs,
qui d’abord a voulu dire ville, a fini par signifier la
grande ville, la ville par excellence, Rome, Urbs, Quand
donc Tile-Live nous dit, & propos des lois liciniennes,
qu'elles portaient celte prohibition : Ne quis plus
quam quingenta jugera agrt possideret, la construction
méme de la phrase, sinon le sens commun, nous div
qu'il s'agit du domaine public. En eflet, en s'altachant
grammaticalement aux niots, quingenta jugera agrt ne
penvent vouloir dire cing cents arpents de terre, mais
cing cents arpents du champ, bien entendu du champ
public, Les limites de ce travail nous empéchent d'in-
sister comme nous 1'aurions voulu sur le caraclére de
ces lofs agraires, que des ignorants ont A toutes les
¢poques invoquées commedesprécédents, Des partages
de lerre de notre temps ne sauraient plus avoir la
méme signification, car ils ne peuvent plus porler que
sur la propridld privée, et sont ainsh unc atteinte
agrante au droit le plus essenticl de toule sociétd.
Ceux qui sentent le Dbesoin de justifier de telles
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mesures peuvent aller chercher leurs arguments ail-
leurs que dans les lois agraires des Romains, ct g'ils
commettent une iniquité, ils s'épargneront an moins
une bdvue historique qui devient inexcusable dans
I'état actuel des études juridiques (1).

I.e caraclére des lois agraires ayant été restitué de
celte manidre, leurs dispositions deviennent faciles A
comprendre ainsi que les luttes qu’clles ont suscitées
ct le caractere des résistances qu'elles ont soulevées.

En laissant de cOté les distribulions de terres qui
furent faftes aux Romains par les premiers rois, on
peut dire que la premidre loi agraire proprement
dite fut proposée par Spurius Cassius (I'an 268 de
Rome) qui primus legem agrariam tulerat, nous dit
Valtre-Maxime., Tite-Live nous dit encore que le
consul adjiciebat huic muneri (don de terres prises sur
les Hernicques) agri aliquantum quem publicum possi-
deri a privatis criminabatur (2). Le caractére des lois
agraires ust bien préeisé dans cetle phrase. Cetle
molion causa la perle de son auteur, et la lulle se ter-
mina & 'avantage des patriclens. Le tribun Licintus
Stolo reprit le premier celte proposition, qui n'avait
dans l'intervalle cessé d'agiter la plebs, 11 proposa scs
fameuses rogations liciniennes. Entre des dispositions
étrangeres A notre matitre se trouve une loi agraire,
dont lo bat principal était de limiter & un nombre fixe
la quantité d'arpents qu'on pouvait occuper sur le

(1) Les extrasaparces des Avachareis Claolz, des Hiberl et des Nabmrul

sont connues de Lous ceux qui oot lu 'histoire de la révolution franguise.
(!, Ti'(‘-'.i\@, 'u !’ thu "t

1 3
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domaine public. Alteram legem, dit Tite-live, de modo
agrorum ne quis plus quingenta jugera agri possi-
deret (1), Des éerivains ont eru voir dans cette loi une
limitation apportée & la rropriété privée, mais outre
co qu'une pareille loi aurait cu d’absurde et d'abusif,
Appien, Plularque ct Tite-Live lui-méme expliquent
parfaitement lo sens de ce passage. Celte loi, & co
qu'il paratt, ne fut point observée en pralique, ct les
usurpations continudrent.

les premidres propositions des Gracques n'curent
point d’autro objet que de remettre en vigucur la loj
Licinia, Les lois qu'ils proposérent plus tard furent un
cffet de 'obstination aveugle des patriciens, On con.
nait le sort de ces propositions ¢t la fin lamentable de
ces-grands hommes, qui n'avaient ¢1¢ inspirés que par
le pur amour de la patrie et la prévoyance trop justi-
fice de I'avenir do Rome. 13 wuraient voulu, en repre-
nant & |'aristocratie les vastes domuines injustement
usurpés dont elle avait fait des déscrts ct en les dis-
tribuant & la plebs appauvrie par ces rapines, recon-
stitucr cette forte classe moyenne d’agriculteurs et deo
soldats & qui Rome devait la conquéle du monde. 113
déchoudrent, et la chute de la république sous lo plus
affreux despotisime vint confirmer leurs tristes prévi-
sions,

Mentionunons encore la loi Thoria toute en faveur
dos possesseurs de I'ager, les lois de Rullus, fameuses
par la réfutation de Gicéron, et enfin une lol agraire

('J Tilﬂ-".he, ll, 350
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du consulat de César par laquelle on nomma vingt
commissaires pour reconnallre co qui appartenait au
domaine public, et le partager entre les citoyens qui
n'avaient pas do terres (1),

Ici s’arréte la période des premitres lois agraires,
ct I'on voit qu'elle se termina par la victoire des usur-
pateurs. A celle ¢poque apparaissent des lois agraires
d’un nouveau genro. Con'est plus lager publicus qu'on
veut distribuery non. Des généraux victoricux confis-
quent indiffléremment Pager publicus ot 1'ager privatus
et les distribuent & leurs soldats (2). Les guerres ci-
viles enfanterent ces odicuses lois agraires. Sylla, Cé-
sar, Antoine, Oclave ne se firent pas faute d’en user,
Do 1A sortit une nouvelle propriété terriloriale, rdsut-
lat de la foree et de la proscription. Devant celte ini-
quité générale qui égalisait tout, 'ager publicus dispa-
rut, et depuis il ne fut plus question de lols agraires
pour le partager. Les ancicens possessores & qui la for-
tune des guerres civiles en avait laissé quelques par-
celles en devinrent propridtaires au méme titre que
de leurs autres terres, Ceux A qui la libdralitd des
empereurs distribua des terres en furent propriédtaires
absolus du premicr jour, sans distinclion de I'origine
do ces biens.

Ainsi furent termindes toutes les luttes auxquelles
avait donnd naissance l'appropriation privée de cct
ager publicus, Au lemps de Justinien, le souvenir méme

(1) Appien.
() O voit encore une trace de cos nsrignalions de terres dans la lof 2 de
Paul, D, Deaict,
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en semble effacd, el 8'it est encore question d'ager pu-

blicus dans les compilations de col empereur, c'est
dans le sens purement fiscal de propriétd domaniale.

§ A, Propri¢ié italienne,

Nous avons d¢jA dit quo le sol italique seul élait
susceptible de propriéld ex jure Quirithon, Seul par
conséquent il pouvait étre mancipd, cédd in jus, usu-
capd, Seul aussi il jouissait de I'immunité d'impot et
pouvait, do la part du dominus ex jure Quiritiem, éire
I'objet d'une revendication régulitre, Comment ces
prérogatives furent-clles accordées au sol italique?
('est ce que nous allons exposer dans co paragraphe.
Dans le suivant, nous détudierons la condition civile
des fundi provinciales et nous la comparerons & celle du
sol italique,

A I'origine, de méme quo le seul civls romanus élall
capablo des actes de la vie civile aux yeux du droit
romain, de¢ méme aussi V'ager romanus seul dut &tre
susceptible do propriété romaine, Le sol aussi avait sa
capacité, Le territoire restreint qui entourait Rome se
trouvait reul sous la garde des lofs et de Ia religion de
la citd, Celle rigucur ne pouvait durer. Rome sorfait
de ses dlroites limiles; elle s’étendait sur 'ltalie par
scs ¢lablissements ct ges conquétes, Refuser A ces ter-
ritoires nouvellement acquis le droit de propridtd ro-
maine, ¢'était se nuire & clle-méme, Du moment quo
I'Blat ne pouvait tout garder pour lui-méme, il élait
bien fored, par son propra intérét, & reconnalire une
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propriélé «qui appartenait A des citoyens romains,
La premiére exception fut probablement faile en
faveur des colonies. Les Romains établissaient sur les

pays (qu'ils conquédraicnt des colonics composées, soit

de soldats vétérans, soit de citoyens pauvres, l.es ha-

hilants de ces établisseinents cunservaient lenrs droits
civils do commercium, de connubium, do nexum. ls
communiquaient leur capacitd civile au sol qu'ils ve-
nafent habiler ; ce territoire dtait alors ager romanus,
et ils en élajent propriétaires ex jure Quiritinm,
Toules ecs colonies étaient, selon P'expression d'Aulu-
Gelle, popull vonant quasl effigiz parvee simulacra-
que (1), Ges colonies étalent comme une expansion au
dehors de la citd romaine ¢ ex civitale propagaie sunt.
Servius ddfinit amnst la colonfa : Colonia est catus
corum hominum qul universt deductl sunt, in locum cer

tum dificlis munfrum, quem certo jure obtinerent,..
ex consensu suee civitatis (2). Ainsi dong il fant que
plusicura conditions soient réunies pour qu'il y ait vé-
ritable colonie. 11 faut qu'il y ait projet arrétd, que la
républiquoe y consente, qu'il y ait fixalion de lieu, et
des réglements déterminds, Moyennant ces conditions,
les habitants conservaient leurs droits, et 'emplace.
-ment do la colonie devenait terre romaine,

Ia secondes concession fut départic au Latium,
Rome dlait elle-mémo une ville du Latium; elle
était do méme 1ace et do méme origine. les popu-
lations du Latium Iai frent une guerre acharnde

(1) Noct, att., L., 18, ch, 13,
(2) Servius,

_,,
W
LV B
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dans laquelle elles furent vaincues, Cependant cur
condition ne fut pas aussi mauvaise que celle des
autres peuples. Elles oblinrent de bonne heure un droit
particutier qui prit leur nom et s'appela jus latinitatis.
Cedroit, que nous avons ¢tudid plus haut, renfermait,
entre autres prérogaltives, le commercium, Ge jus Latiiy
qui consacrait cetle capacité personnclle, donna aussi
au so! du Latium la qualité do so! susceptible de pro-
priétd romaine. 11 est remarquable que ce caractére
de réalitt qu'cut le jus Latii quand il ful uccordé & la
véritable nation latine, il le perdit plus tard quand il
fut accordd, soit & des individus, soit & des classes,
soit m&me & des pays en dehors de 1'ltalie. 11 devint
alors un simple ~~ré de capacitd personnclle.

Aprés cette lo exception vint une troisitme
qui Pabsorba en partic : ce fut cello Jdu fundus italicus
du territoire de I'ltalic. L'ltalic ancienne s'étendait
jusqu'au Rubicon et laissait en dehors cette province
de I'lItalic moderne que les ancicns appelaient la
Gaule cisalpine. Eh bien! ce fut désormais tout ce
territoire qui fut acquis A la propriété quiritaive, 1]
absorba en lui ¢t I'antique ager romanus et le jus lati-
nitalis, en tant que droit réel. Désormais, et du temps
des jurisconsultes la révolution est accomplic depuis
longtemmps, il n'y a plus en présence que deux esptees
de propriétés foncidres; I'une qui comprend I'ltalie,
Jundi in italico solo, 1'aulre qui comprend les pro-
vinces, fundi provinciales. Ce qui distingua le jus ite-
licum du jus latinitatis, ce ful son caractdre exclusive-
ment réel. Le sol latin élaft devenu sol romain, ct ses
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habitants avaient acquis cerlains droits de la cité, Au
contraire, le ol italique était devenu sol romain sans
que rien fat changé & la condition des habitants, qui
restérent peregrinis 1.cs Italiens, en effet, ne devinrent
citoyens romains que par les lois Julia ¢t Plautia & la
fin de la république. Depuis longtemps déjh le sol
italique ¢fait propriétd romaine,

lel s'opéro une curieuse transformation; le carac-
tere de rdalité du jus Latil dlant absorbd dans le jus
Jundi ttalici, lo jus Latii demeura désormais un simple
droit personnel, et fut toujours concédé & ce titre, Lo
jus ftalicum, au contraire, & son origine, fut un droit
simplement territorial, 1l conserva toujours ce carac-
tére dans le droit romain et fut communiqué aux cités
A ce titre. Pour appréeier son importance el connaitre
ses avanlages, il nous faut d'abord étudier la condi.
tion de la propriété provinciale.

§ B. Propriété provinclale,

Les priviléges du domaine quiritaire une fois com-
muniquds & toute I'lalie, et 1'ager publicus étant dis-
pary, il n'y eut plus dans le droit romain que deux
conditions de la propriété fonci¢re, 'unc du sol ita-
lique, l'autre des fonds provinciaux,

La condition des fonus provinciaux dtait toule spé-
ciale, Dans le paragraphe relati€ & Pager publicus,
nous avons expliqué ce que les Romains entendaient
pat droit de conquéte ! la confiscation absolue des
terres et des personnes, Tes peuples vaincus dtaient

[
v e oame
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au rang des dédilices, Quant & leurs terres, clles deve-
naient propriété du peuple romain.

Ce caractire de propriété publique devenait indé-
I¢bile, quelque usage qu'on en {1t du reste. Soit donc
qu'elles fussent réellement réduiles & P'élat de pro-
pritd domaniale, soit qu'elles fussent laissées nux
habitants indigénes, soit méme qu'clles fussent distri-
budes & des citoyens romains, clles n'en restaient pas
moins frappées do ce caractéro do terres assujettics.

Colte condition spdeiale se traduisait dans la pra-
tique par un impdt foncier qui prenalt le nom de sti-
peadium ou de tributum sclon qu'il allait & la caisse du
peuplo ou & celle de 'empereur. Provincialia preedia,
nous dit Gatus (4), quorum alia stipendiaria, alia tribus
taria vocamus. Stipendiaria sunt ea, quev in his provincils
sunty quee proprie populi romant esse intelliguntur, T'ri-
butaria sunteaque in his provinciis sunt qua proprie Cev-
sarls esse creduntur, Cet impdOt n*était pas le seul carac-
tére dela propriété provineiale, Ces fonds n'étalent pas
susceplibles delpropridté romaine, de domintiom ex jure
Quiritium, Galus et 'Théophile en font fol, I provincialt
solo, dit encore Gatus, domintum popult vomani est vel
Casarls, nos autem possessionem tantum cl usunifructum
habere videmur (2). Kt Théophile, dans sa paraphrase
sur les Instituts, confirme ainsi 'explication de Gatus :
Kal of ta eumen’ipex at ta 1pi€avtapla Eyovtes maldatiais
obn Foav Sianritatine ) elyoy Ty R atols ypiewy wei
noeapriay  xot whipostdtry vatayny, Oete peragéuesia

(1) last.,, C. 11, § 2,
(?) Gaius, In:l., 11, 871,
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vt xhrpoviporg nponéunew (1), Ainsi, d’apras ce passage,
la condition des possesseurs des fuadi provinciales so
rapprochait considérablement de celle des pleins pro-
priélaires,

Quels dtaient en eflet leurs droits? 4¢ 1. usage ; 2° les
fruits; 3° la possession la plusentitre, plenissimam pos-
sessionem, mhrpustatey vatoyry, c'est-A-dire le droit do
posséder la cliose envers ct contro tous, droit défendu
par los interdits du préteur; 4°le droit d’aliéner, c'est-
A-dire do transférer & autrui en vertu des difiérentes
clauscs des contrats, ex empto, donato, pro dote, cetle
possession pleine et enti¢re qu'ils avaient eux-mémes.
Cetlo translation s'opdrait par la tradition, mode par
excellence du droil des gens d'acquérir la propriétd,
En expliquant dans la scction suivante la tradition,
nous verrons qu'a vrai dire, son effet direct n'est gutro
que de (ransmellre la possession § 6° enfin en dernier
licu ces possesseurs pouvaient transmetire leurs droits
A leurs héritiers, '

Ainsi celte possession so rapprochait éminemment
de la propriété, mais ce n’élait pas la propriété, Iy
avait plusieurs distinctions & cet égard. D'abord ces
terres, n'étant pas susceptibles de propriétd romaine,
ne pouvaient passer d'un propridtaire & l'autre par
aucun mode du droit civil. Nila mancipatio, ni lacessio
in jure, ni mémo 'usueapio ne leur élaient applicubles.
Do 1A plusieurs conséquences pratiques. Ainsi donc
jamais sur ces terres ne pouvait s'élablir une pro-

(1) Th. Paraph., § 40, 1, De rer, Aot
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pri¢té romaing ayant pour origine cctte forme solen-
nelle de la mancipation, ¢t pour consécration la rei
vindicatlo, qui en élait la sauvegarde, ainsi que cet
ensemble de garanties qui faisait de la propriété chez
les Romains une chose presque sacrée. La tradition
restait bien pour la facilitd des relations privées, meis
ce ‘moda de¢ transférer ln propridté du sol n'avait ni
solennité ni garantie, et n'dtait & vrai dire, qu'un
transfert de possession, De plus, nous savons que les
choses corporelles seules ¢taient susceptibles de ce
genre d'acquisition,

Si donc deux parliculiers voulaient sur ces terres
des provinces {ransmettre ou acquérir des droits,
des objets incorporels, tels que lasufruit, l'usage,
les servitudes, comme la tradition ne pouvait s'y
appliquer par la nature du droit (1), comme la ces-
sion juridique et tout mode solennel d'acquisition
e pouvait avoir licu par la condition du sol (2), quel

inoyen leur restait-il done pour constituer ces droits

rdels si importants pour la propriétd foncidre? A
vrai dire ils n'cn avaient aucun, car chez les Ro-
mains les ‘conventions n'ont jamnais en pour effet
de créer des droits réels, L'esprit juridique des Ro-
mains aurail reculd devant une théorie qui répugne en
effet & la nature des choses, et que notre législateur
h'a émise que pour la repeindre immddiatement apros,

Comment done s'y prouait-on en fait pour consti-
tuer un usafruit, une servitude sur un fonds provin-

(1; Gawe, 1, 29; Vatb. Frag., {7,
() tinus, k), 31,

-
-
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cial ? Nous avons lA-dessus un texte imporlant de
Gafus qui a donné lieu & une longue discussion. In
provincialibus preediis, dit-il, sive quis usumfructum,
sive jus eundi, agendi, aquamve ducendi cteraque simi-
lia jura constituere velit, pactionibus et stipulationibus id
efficere debet (1), Que veut dire le jurisconsulte dans ce
{exte? Admet-il qu’on puisse, au moyen de ces pactes et
stipulations, conslituer un véritabledroit d'usufruit ou
de servitude donnant l'actio in rem confessoria? Des
auteurs considérables (2) I'ont pensé, mais {eur opi-
nion me semble diflicile & adinettre par toutes les con-
sidérations qui suivent, Et d'abord, comment admet.
tre sur ces fonds provinciaux (ui n'étaient point sus-
ceplibles d'un véritable droit do propriété, un droijt
d'usufruit ou de scrvitude qui ne sont que des dé.
membrements du domintum? En second licu, est-il
possible de croire que les Romains qui avaient &i bien
distingué les droits réels des simples droits person.
nels, en soient venus & admetire qu'un pacte ¢t une
stipulation puissent par eux-mnémes fonder un do ces
droits? Cb serait conlraire & tous les principes connus
de leurs lois, En troisidme lieu, la paraphrase de
Théophile commente trés-blen lo texte un peu obscur
de Galus et nous explique parfaitement ce qu'il a
voulu dire. s Celui, nous dit Théophile, qui veut ac-
corder & son voisin une servitude, peut le [aire par
des pactes et des stipulations; car aprés avoir conclu
un pacte sur la scrvitude & concéder, le concessionnairo

(1} Garay, C. 11, § 31.
(2) Savigny, Du Caurroy, Warnlor-ig.
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intéresse en ces termes le concédant: Promeltez-vous
d’observer la servitude convenue, ¢t si vous ne l'obser-
vez pas, promeltez-vous de me donner 100 ¢cus & titre
de peine?» Que voyons-nous ici? Rien que de trés-con-
forme au droit et aux habitudes des Romains, Le droit
réel ne peat étre directement constituc 3 ils prennent
un détour. L'un se fait promettre, et autre s’engage
avee clause pénale. S'il ne souffre pas 'exercice de
la servitude, il encourra la condamnation & la somme
stipulée, Quant aux possesseurs subséquents du fonds
servant, ils seront forcés de souflrir Vexercice de Ia
servitude, s'ils succédent A titre universel. ou bien
s'ils y sont obligés par I'acte translatif de leurs droits,
quand ils ne succédent qu'a titre particulier. 11 va sans
dire que pour les possesseurs du fonds dominant ils
exerceront tous les droits de leur auteur, A cetlethéorie
on peut opposei le texte méme de Gaius qui dit bric-
vement constituere jura, ¢’est-d-dire constituer le droit
réel ¢t non-sculement le promettre. Mais cette expres-
sion de constituere jus n’a pas le sens absolu qu'on lui
préte, Ainsi Paul (1) et Galus lui-méme s’en servent
dans une circonstance oti évideitnment il ne s’agit pas
de laconstitution d’un droit réel exigible par une action
réelle, mais d'une simple action personnelle ; ¢’cst ie
cas d'un usulruit légué per damnationem (2). 11 faut
donc reconnaitre que les pactes et les stipulations ne
créaient ici que des engageinents personnels.
Cependant, de quelques textes qui nous reslent,

(1) L. 136, Deverb. ol
(2) L. 3, yr., De usuf. et qu madm,



—_ 77 —-
nous pouvons conclure qu'on était arrivé par l'office
du préteur, tuitione prtoris, & une constitution plus
énergique de ces droits réels sur la propricté foncitre
en province, De l'exercice de ces droits on finit par
induire une sorte de possession de 'usufruil quasi pos-
sessio qui appela la pretection du préteur, Et d’abord
le préteur intervint probablement par ces interdits,
comme il le fait habituellement. Ces interdits furent
appeléds utiles, car ils étaicnt en effet détournés de leur
destination primitive. « Créds pour la possession (pos-
sessio rei), nous dit M. Pellat, tous les termes em-
ployés dans leur formule s'y rapportent ; cette formuie
n'a pu étre appliquée & la quasi-possession (possessio
juris) sans que sa rédactlion fit modifiée (1). » les
88 90 et 91 des Faticana Fragmenta ont révélé cette
modilication que subissait la formule des interdits ap-
pliqués & la quasi possessio. Les textes nombreux du
Digestequien parlent accordent lesinterdits & 'usufrui-
tier purement et simplement, et sans s’expliquer autre-
ment (2). Ces interdits, admis pour protéger la quasi
possessio de U'nsufruit, durent surtout étre employés
pour le fonds provincial, ol Fusufruit non jure consti-
tutus,originairement n'avait pas d’autre protection,
Une fois la possession de l'usufruit protégée par les
interdits, elle put étre 'objet d’un contrat entre les
parties suivies d'une tradition de P'une A P'autre. Dés
lors, au point de vue du préteur, Pusufruit pouvait
étre véritablement 'objet d'une tradition, au moins

(1) Pellat, Intr. princip. génér., . 69,
(2) D, L. &, Utipess.r L. 3, § 13, 17, De .
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pour les fonds oft il' ne pouvail point étre constitué
autrement. G'est ce qui ressort avec dvidence du § 61
des Vat. fragmenta, qui aprés les mols traditus quoque
nsufructns, ajoute, scilicet in fundo stipendiario. Et ce
qui est trés-curicux A remarquer, c'est que le pas-
sage d'Ulpien a ¢été reproduit dans une loi du Di-
geste (1),

Or du rapprochement de ce texte tel qu'il se trouve
dans les Vaticana fragmenta ct tel qu'on le voit dans
le Digeste, naissent plusicurs remarques. Traditus usu-
fructus, scilicet in fundo veciigali vel superficie, nous
dit Ulpien dans ie fragment du Digeste.

I’abord il faut remarquer qu'Ulpien met sur la
in¢me ligne le fonds tributaire, lo fundus vectigalis et la
superficies. Bin cllet, dans ces trois cas, il y avait une si-
tuation semblable, ¢'est-d-dire un possesscurqui, enfait,
avait tous le- uvanlagessensibles dela propriété, et au-
dessus une sorte de propriétaire éminent et comme un
suzerain qui n'avait guére droit qu's une redevance.
Mais cetle sujétion empéchait le possesseur d’étre pro-
prictaire, et par conséquent il ne pouvait, dans la ri-
gucur, conslituer un usufruit. Cependant cet usufruit
¢tait reconnu par le préteur, et il donnait une aclion
réelle pour le revendiquer, C'élait un des cas de la
Publicienne, Nous le voyons par d cuxtextes du Di-
geste, Ulpien, L. 11, § 1, nous dit : 8i de usufructu
agulir (radito, Publiciana datur, ¢t Paul, L, 12,82, 3,
ibid, : In vectigalibus ¢t in aliis pravdiis que usucapi
non pussunt, Publiciana compctit, si forte bona fide mihi

(4, L. 1, pr., Quib, 1aed, us, an.
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tradita sunt. Idem est et si superficiariam insulum a non
domino bona fide emera (1),

l.a seconde remarcue sur ce § 61 des Var. Frag.,
c'est que dans la loi 4, pr., Quib, mod. us. am., ol il
est copié textuellement, les mots scilicet in fundo sti-
pendiario sont supprimés. Cest qu'en effet du temps
de Juslinien cette distinclion n'existait plus, et un
usufruit constitué sur les fonds qui avaicnt été provin-
ciaux ¢lait bien jure constitutus,

De tout cela il faut conclure, qu'a FPépoque des jy-
risconsultes, ni usufruit niservitudes ne pouvaicnt étre
directement établis sur les fonds provinciaux, et que
ces droitsn’existaient que parla protection du préteur.

Le dominium de ces fonds, avons-nous dit, ne pou-
vait élre acquis ni par cession juridique, ni par man-
cipation, ni méme par usucapion. Par conséquent il
n'était point garanti par la rei vindicatio. Mais dés
les premiers temps il s’établit une coutume qui re-
connaissait et respectait unc possession de 10 ou
20 ans et qui donnait & ce possessenr une prascriptio,
¢'est-a-dire une exceplion pour repousser loule reven-
dication intentée contre lui. Mais pendant le temps
assez long nécessaire & cetle prescription la posses-
sion restait-elle sans défense? Nonj les interdits pos-
sessoires lui ¢laient parfaitement applicables. Mais si
le possesseur perdait la possession, pouvait-il la reven-
diquer? Avait-il une action réelle pour cela et quelle
clait-clle, car cerlainement il ne pouvait se prétendre
dominus ex jure Quiritium ?

{1) D., De Pub, inrem aud,
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Ladislinction dont nous traitons étant disparue de-
puis longtemps & F'époque de Justinien, les documents
font défaut, et il est impossible de répondre précisément
a cette question. Gependant il résulte d’un texte de Jus-
tinien quelques vagues indications. Si quis, dit-il, rem
aliqnam bona fide per decemn vel viginti annos possederit,
et longi temporis exceptionem contra dominos cjus adqui-
sierit, posteaque fortuito casu possessionem ejus rei per-
diderit, posse eum ctiam actionem ad vindicandam rem
eamdem habere sancimus ; hoc enim et veteres leges, si
quis vas recte inspexerit, sanciebant (1), 'y avait donc
dans les lois antéricures une action réelle pour la re-
vendication de la propridté des terres cn province,
Ftaient-cc les ancienncs actions autorisées par la cou-
tume et les lois de chaque pays ? Etait-ce au contraire
une action réelle utile & 'exciple de la revendication
romaine? Etait-ce simplement la publicienne ? Voila ce
(qu'il est impossible de décider, On peut toutefois dirve,
sans trop se¢ hasarder, je crois, que les principes lA-
dessus ont di varier suivant les pays et mémesuivant
les différentes époques de !a jurisprudence romaine.

Une dernitre infériorilé de la propriété provinciale
sur la propricté italienne nous est encore signalée par
Gaius, Pour consacrer un licu par une sépullure ou
par une dédicace & la Divinité, en un mot pour le
rendre secrum ou religioswm, il fallait en &tre dominus.
Or le sol des provinces appartenant au peuple romain,
une scmblable consderation ne pouvait avoir liecu A
premicre vue, Mais, nous dit Gaius, wtique tamen

(v L.8, pr., C., Deprase. {rig, ann,
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ejusmodi locus, licet non sit religiosus, pro religioso ha-
betur, quia etiam quod in provinciis non ex auctoritute
P. 1. consecratum est, quanquam proprie sacrum non
sty tamen pro sacro habetur (1), Ainsi ce n'était i
qu'utie distinction de pure forme dont on no tenait
nul compte dans la pratique,

'Telles sont les difiérences entre la propriété ita-
licnne ct la propriété provinciale, qui ressortent des
monuments mutilés du vieux droit. Liles nous mon-
trent une profonde infériorité et comme une vassalité
du sol provincial & I'égard du sol romain. Mais il faut
dire aussi que grdce aux ingénicux tempéraments de
la turisprudence prétorienne, ces différences avaient
fini par &étre insensibles, et purent disparaitre sans
que les rapports ordinaires en fussent considérable-
ment modifliés, Ces inférioritds n’existaient point pour
lo territoire des cités qui jouissaient du jus italicum.

§ 6. Jus italicum (2).

Le jus italicum, ainsi qu'on I'a démontré dans ces
derniers temps, est 'ensemble des priviléges du sol
italique. C’est une condition du territoire et non de la
personne. lin effet, c’est & ce point de vue qu'on en
parle dans ftous les textes anciens qui en traitent,
Ulpien (3), Pline (4), ct les constitutions impériales
"nous le montrent comme une concession territoriale

(1) Gaws, 11, 97,

(2) Savigny, Ueber Jus italicum.

(3) D, liv. 50, tit. 15, — Fragm., passim.
($) Hist. nat,

1 U
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dounéde & cerlaines cités en récompense de leurs ser-
vices et de leur fidélité avx armes des Romains.

Sciendum est, nous dit Ulpien, esse quasdam colo-
nias juris italici, ut est in Syria Phanice splendidis-
sima Tyriorum colonia, unde mihi origo est, nobilis re-
gionibus.,. huic enim D. Severus imperator noster ob
eqregiam in rempublicam imperiumque romanum in-
signem fidem, jus italicum dedit (1), Jamais dans
aucun fragment on ne mentionne ce jus italicum
comme une concession personnelle. Toujours au con-
traire on parle des cives romani, latini, peregrini, trois
degrés de capacité, mais jamais d'un quatriéme ap-
pelé italicus. Un texte d'Asconius avait trompé les
premiers commentateurs, mais ce texte est dvidem-
ment interpolé, En parlant des colonies du peuple
romain, il dit: Erant enim alie quibus jus Nolice da-
batur, ali® item quae Latinorum essent. (G'est jus
Quiritim ct non jus lalice qu'il faut lire. M. Savigny
I'a démontré par la collation des manuscrits,

J'ajcute que cetle théorie est conforme A la marche
des événements ct des idées chez les Romains; quand
I'lalic obtint les priviléges de Vager romanus, il y
avait déji une capacité personnelle intermédiaire entre
la cité romaine ct la pérégrinite. C'était le jus Lauii,
Cetle capacité comprenait déjd tout ce qui pouvait,
des priviléges du Romain, élre communiquéd & un péré-
grin sans que la cité¢ ellc-méme lui it donnée. Dans
cet état du droit on n’aurait pas compris un autre

(1) D., 1. 1, D¢ cens.
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degré de capacité, quinaurait pu étre supérieur, sans
enfamer ce qui dlail commo la réserve supréme du
titre de citoyen romain, ¢t qui d'un autre coté ne
pouvait étre inféricur, sans étre annulé dans ses effets
et se rapprocher de I'¢iat de pérdgrinitd.

Du reste, nulle trace d'un pareil état de choses. Le
jus Latii ct le jus italicum sont souvent accordés A la
fois, ce qui serait incompréhensible s'ils étaient deux
degrés de capacité personnelle. Non! le jus italicum
dlait tonut autre chose : c’était la capacité du territoire
romain communiqué & une cilé pérégrine, Les habi-
tants gardaient leur condition antéricure. Sculement
il dut nécessairement y avoir, dans cette concession an
sol du privilége de propriélé romaine, une concession
aussi pour les habitants, ¢’était la capacité de possé-
der leurs propres terres, capacité de propriété romaine.

Il y a donc forcément dans le jus italicum un mé-
lange de capacité¢ personnelle. Mais je ne crois pas
que les habitants de la cité privilégiée pussent exercer
leur capacité en dehors de leur propre territoire.

Les priviléges du jus italicum étaient, suivant les
auteurs, au nombre de trois | |

4 Liberté municipale de la cité, Nous n’avons pas
A insister sur ce privilége.

2 Capacité de propriété romaine pour lesol de la
cité. Nous avons, dans les paragraphes précédents,
exposé la condition inférieure du sol provincial. Eh
bien! le territoire qui obtenait le jus italicum devenait
propriété romaine, c'est-d-dire qu'il devenait suzcep-
tible de tous les actes de transmission et d'acquisi-
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tion et de toutes les garamties d'aclions ou interdits
qui étaient accordées d la propriété foncicre en italie.

3* Le troisidime privilége Stait Fimmunité d’inpdt.
e privilége futle dernier qui survéeut, quand I'assi-
milation de lois municipales, et I'égalisation de la con-
dition des lerres par tout 'empire, 6térent tout intérét
aux deux autres, Aassi dans le Digeste de Justinien
n'est-il plus parlé da jus itlicum qu'd ce point de
viue, Ul en est traité aa titre des impots, De censibus.

Telle était la condition de la propri¢té foncibre A
Rome. Les possessiones, les fundi tributarii, les fundi
vectigales formaient done uae condition spéciale de In
propriété foncidre, condition d'aprés laquelie le do-
maine élait partagé : les avantages effectifs de la pro-
priété appartenaient & des particuliers, tandis qu'une
sorte de domainesupéricur Clait réservée soit parl'Etat,
commedansles possessiones, soil par le peuple romain,
comine dans les agri stipendiarii et wributarii, soit enfin
par des municipes, et méme par d’autres particuliers,
comme dans les fundi vectigales ct la superficies,

Celle condition spéciale créait donc au-dessus du
dominium ordinaire un dominium d’un nouveau genve,
qui, cn fait, devait étre beaucoup plus étendu que
I'autre. De Id Ta néeessité de le protéger, el de plier
Ies formules rigoureuses da droit A toutes les transac-
tions quipouvaient avoir licu & son sujet. Ncus avons
vu comment le préteur s'en est tird, el cuomment en
fait il était arrivé & donner & cette propriété, que ne
reconnaissait pas la loi civile, autant de solidité qu ‘en
ayait la propriété romaine elle-méne,
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SECTION 'TROISIEME.

Des modes 'acquisition qui donnaient ou non
{e dominium ex jure Quiritium,

Modes du droit civil, — Modes du deoit des gens, — Tradition des res
mancipl, ~— Usucapion. — Publicienna et esceptiv rei vendite, ~ FEflets
du dominium ez jure Quiritium et du deminium in boais,

Nous avons vu dans le chapitre précédent quels
¢laient les principaux modes d'acquérir et de trans-
metire la propriété & Rome,

Nous avons cru pouvoir décider que tous ces modes,
quels qu'ils fussent, soit qu'ils cussent leur origine
dans le droit purement civil, tels que la mancipatio, la
cession juridique, I'usucapion, soit qu'ils vinssent plu-
tot du droit de la nature, du droit commun & tous les
hommes (ex jure gentium), comme ['occupation et la
{radition, avalent cependant tous pour résultat de
transmettre la propriété romaine ex jure Quiritinm,
pourvu qu'ils cussent ét¢ employés dans les cas et
pour les objets o la loi civile réglait leur usage. Or
tout mode d’acquisilion ne pouvait pas éire indiff¢-
remment appliqué & toute esptce de choses.

La cessio in jure étant un proces fictif, une sorle de
revendication, pouvait étre appliquée & tout ce qui
juridiquement pouvait étre revendiqué, ct par consé.
quent elle comprenail ¢galement les choses mancipi ct
les choses nec mancipi,
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Lusucapion, dont nous ¢tudierons plus loin les eflets,
ftant une possession publique pendant un délai fixe,
sappliquait encore aux deux classes de choses, aux
choses nee mancipi ¢videmment, et quant aux choses
mancipi, nous verrons que précisément un des eflets
de cetle usucapion, ¢'¢tait de remplacer pour elles Ia
solennité de la mancipation,

L’adjudication “tant un acte dejuridiction, compre-
nait évidemment toutes les choses susceptibles de pro-
priété privée, et pour lesquelles existait la compétence
dun juge,

Mais deux acles d'acqudrir la propridté étaient spé-
clalement réservds & deux classes de choses distingtes,

La mancipation scule pouvait valablement transférer
la propriété des choses mancipi; la tradition &ait
uniquement réservée aux choses nee mancipi. Celui
donc qui avaat recu par tradition une chose mancipi,
d'apres le droit civil, n'en était pas propridtaire,

G'était 1 une antique régle da droit romain, dont
Forigine et la raison se perdent veritablement dans
Pobscurité qui entoure les origines du droit. Toujours
cst-il qu'elle fut religicusement conservée, et que de
son application résulta un systéme juridique particulier
au droit romain, qui persista jusqu'd Justinien, el ne fut
aboli que par cet empereur. Depuis longtemps cette
régle n'avait plus ni sens ni utilité s dans la pratique,
lesremédes ingénicux du préteur 'avaient presque comi
plétement annihilée, et cependant elle demeure tou-

jours et domine par son influence toute la théoric de
Ia propriété romaine,
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Elle a donné naissance & la publicicone, A I'excep-
tion justi dominii, & celle rei vendite et tradite, A toute
celte théorie prétorienne (ui, prenant le fail pour base
du droit, vit ct protégea dans la possession, Pindice le
plus s de la propriétd, théorie fondée sur la raison,
qui ful appliquée & des cas beaucoup plus pratiques
que celui d'uue tradition de chioses mancipi, (ni sur-
vécul dans le droit byzantin & I'abolition des deux
domaines, et qui subsisle aujourd’hui encore et a passé
daus les législations modernes,

Mais avant de Pexaminer, voyons en peu de :nots
cc qu'élait la tradition, dont le rdle grandit dans lo
droit romain & mesure fue progressent les iddes et la
civilisation,

Tradition. — La tradition, d'aprés Ulpien, est un
mode d’ali¢nat’ »n propre aux choses nec mancipi : tra-
ditio propriu est alienatio rerum nee mancipi {(1). Pour
devenir propriétaire d’une chose par tradition, it faut
qu'il y ait une juste cause, un molil légitime d’ali¢ner
la chose, scilicet si ex justu causa traditqr sunt nobis.
Ainsi, les deux principaux caractéres de ce mode d’ac-
quisition sont : 1° le fait méme de la livraison de la
chose ; 2° une juste cause d’acquisition,

Nunquam, nous dit Paul, nuda traditio transfert dowmi-
niwm, sed ita si venditio, aut aliqua justa causa pre-
cesserit propter quam traditio sequerctar (2). Ainsi,
dans c¢ mode d'acquérir le dominium, la tradition,
apparaissait un élément caractéristique, le fait inten-

(1) TiL IX, & 7.
(2) L. 31, Deocq. ver, domn.
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tionnel. Dans la cession juridique, dans la mancipa-
tion, la formule, le fait maltériel de 'accomplissement
des solennités domine encore, Sil6L que les formalités
sont accomplies la propridté est transmisc par cela
méme, ctil n'y a pas d s'embarrasser de 'intention,
¢lément dont P'appréciation est plus délicate. On com -
prend qu'un peuple débute dans la législation par le
fait matériel et palpable et qoi ne souffre point de
controverse,

Mais & mesure que les idées se développirent, quo
le commerces'étendit, on en arriva, dansles relations
privées, & supprimer des formalités longues ct malat.
s¢es el, par conséquent, & se contenter d'une simple
livraison ; mais, comme ce fail était dépourvu de toute
cspéce de solennité et par lui-méme n'avait pas de
signification précise, il fallut, pour apprécicr une trans-
action, tenir compte de I'¢lément intentionnel, et de
1A la théorie de la justa cousa. La justa causa n’est
autre chose donc qu'une intention de transmettire la
propriété (causa), qui n'est point réprouvée par le
droit civil (justa), ainsi que cela avait licu dans cer-
tains cas.

La tradition ainsi comprise {ut dés 'origine le mode
employé pour le transport des choses nec mancipi. 1
n'est point douteux que pour ces objels elle ne transfé-
rat le dominium ex jure Quiritium. Quclques anteurs
ont soutenu cependant que la tradition, qui est quali-
fide de mode d'acquisition ex jure gentium, ne pouvait
donner une propriété ex jure Quiritium, lis ont vu
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une contradiction entre ces deux termes, Celle opinion
cst erronde, & mon sens,

D'abord il est prouvé quo les choses nee maucipi
n‘ont jamais été I'objet d'un autre mode d'acquisition
que la tradition. Or celte dislinction existait & une
¢poque oll, selon le témoignage de Gatus, les Romnains
ne connaissaicnt qu'un scul genre da propriété. Ce sc-
rait donc soutenir qu'ilss'étaient interdil & cux-mémes
le commerce de presque toutes les choses mobilidres,
(ielte objection historique est pour moi Pargument le
plus fort. Mais en laissant de cdté celte époque du
droit romain ¢t en nous occupant sculement de la se-
conde période, il est ais¢ de déinontrer la fausscté de
cette opinion, A cotte époque vn effet les Romains
avaient distingué deux sortes d» propriélés: le domi-
nium ex jure Quiritium ¢t le dominium in bonis, 1ls
avaient aussi classé les modes d’acquérie en deux ca-
tégories: les uns qui tiraient leur origine de la nature
des choscs comme V'occupation, la traditions les autres
imaginés par le droit civil et réservés spécialement A
ceux qui faisaient partie de la cité, comme la cessio in
Jure el la mancipatio,

Mais ce serait ne rien entendre & la théorie de la
propriété romaine qque de voir un parallélisme entre ces
deux théories de maniére que les modes seuls dn droit
civil donnassent la propriété civile, et ceux du droit
des gens donnassent la propriété naturelle, Vin bonis
du préteur. Lesidées n’ont pas marché ainsi, Les Ro-
mains ont pris pour base de leur distinction la capa-
cité des personnes ct des choscs. Tous les modes du
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droit civil donnent la propriété civile. Cela es$ vrai; et
parmi ces modes il en est, comme 'in jure cessio, qui
s'appliquent A la classe des choses nec mancipi. Donc
les choses nec mancipi peuvent étre l'objet d'une pro-
priélé quiritaire, Mais d’un autre cdoté les modes du
droit naturel, tels que 'occupation, la tradition, n'en
dounent pas woins 1y propriété civile, pourvu qu'ils
aient cu lieu entre personnes et pour des choses ou la
loi civile recommait et idgitime leur emploi.

Il en est ainsi pour I'occupation. Quand un Romain
s'emparait d'un animal sauvage, ou bicn prenait sa
part dans les objets ravis A I'ennemi, qui donc sou-
tiendrait que ce Romain n’a acquis que I'in bonis sur
ces choses? Fit & qui serait donce réserve le jus Quiri-
tium? Est-ce & I'ennemi dépouillé? Est-ce & la nature
d laquelle appartenait 'animal sauvage avant qu'il ne
it devenu la propriété de 'homme? Poser de pareilles
questions c'est les résoudre, L'occupation méme, quoi-
que mode da droit naturel, était par excellence le
mode d'acqucrir la propriété romaine. Maxime sua
credebant esse quwe e hostibus cepissent, nous dit Gajus.

It maintenant, pour en revenir A la tradition, il est
vrai qu'elle n'était possible que pour une classe de
choses; mais pour celle-ld elle transférait bien entre
citoyens romains la propri¢té pleine ct entitre. Ulpien
nous le dil aussi clairement que possible dans ses
Frag., tit. X1X. En énamérant les modes d’acquisi-
tion de la propriété romaine, il mentjonne la tradition
avec la mancipation ¢l ajoute que la mancipation est
spéciale aux choses mancipi ct la tradition aux choses
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nec marcipi. D'ailleurs sila chose nec mancipi n'appar-
tenait pas A celui & qui elle a é1é livrde ex jure Quiri-
tium, clle devrait certainement pouvoir lui ftre ac-
quise par une usucapion, car la chose mancipi ellc-méo,
livrée sans mancipation, devenait par I'usucapion pro-
priétd ex jure Quiritium. Ce scrait donc un iroisi¢me
effet de I'usucapion ¢ui ne so trouve mentionné nulle
part,

Ensuite si la tradition ne devait donner sur les
choses nec mancipi qu'une propriété bonitaire, & quoi
bon dire qu'elle est spéciale aux choses nee man-
cipi car elle produit le méme effet pour les
choses maneipi ! Ainsi la seule distinction qui existe-
rait encore entre ces deux classes de choses serait (ue
les choses nec muncipi, susceplibles seulement d’in jure
cessio et A’ usucapio, scraient plus difliciles & transmettre
ct & acquérir que les choses mancipi, ce qui est d’'une
absurdité palpable. 1l n'est d’ailleurs pas plus ¢tonnant
de voir la propriété civile acquise par un mode du
jus gentium que de voir des contrats du droit des gens
tels que la vente, etc., produire des obligalions civi-
les. Tenons done pour certain que celui qui a acquis
par mancipation une chose mancipt ¢t celui qui a
acquis par tradition une chose nee mancipi la reven-
diquent également d’aprés lo droit des Quirites, et
que le texte de Paul qui nous dit ¢ In rem actio compe-
it el qui aut jure gentinm aut jure civili dominium
acquisiit (1) n'a pas 8t¢ interpnlé.

(1) L. 23, Dereivind,, Dig,
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Mais si la tradition transférait le dominium ec jure
(Quiritium sur les choses nec mancipi, elle ne transfé-
rait & 'origine aucune csptee de propridte sur les
choses mancipi. Ainsiquelqu’un alienait une chose man-
cipi sans se scrvir d’ancune des formalités de la man-
cipation, La tradition livrait bien & Vacquéreur la pos-
session qui est un fait, maisle droit do propriété, le jus
dominii, restait tout entier AP uliénateur. Celui-ci pouvait
donc se présenter pour réclamer sa chose. 1l est vrai
qu’il &tait repoussé par Vexceptio doli, car il commets
tait dvidemment un dol en venant réclamer un objet
dont il avait lui-méme consenti la vente. Mais il pou-
vait revendre A un autre avee les formalités voulues,
et celui-ci pouvail réclamer I'objet, car il en avail
véritablement le dominium ex jure Quiritium, ¢l il ne
pouvait ¢tre repoussé par I'exceplion doli s'il était de
bonne foi (1). De plus, si acquéreur de la chose man-
cipi e perdait la possession, il ne pouvait réclamer la
choso, car il ne pouvait s'en prétendre propriétaire ex
jure Quiritinm., Le premier reméde & ce mal fut 'asu-
capion,

I.'usucapion d’'un an pour les meubles, et de deux
ans pour les immeubles, eut pour eflet de rendre plein
ct entier propriétaire celui quiles avait possédés pen-
dant cet espace de temps. Cet eflet de 'usucapion
seimble remonter & la loi des Douze Tables. Ce fut
probablement le premier que produisit Pusucapion, I

(1) Ainsi, enlre deux acquéreurs du méme ohjet, le propriélaire n'était
pas celui h qui la chose avail é14 liveée la premidee, miis bien celui auquel
clle avait élé mancipée d'abord. La mancipation produisait done un eflet
atter semblablo A celui ode notre trancription.
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nous cst signalé par Gaius (1), Paul et Ulpien (2).

De ldlamaxime, que deux ans de possession pour les
immeubles et un an pour les meubles donmaient la pro-
priété romaine. Usucapio, dit Ulpien, est dominii adep-
tio per continuationem possessionis anni vel biennii. Ce
caraclére de P'usucapion finit par prédominer, et elle
fut étendue du cas olt [a possession avail sa source
dans un transfert de propriété dépourva des solen-
nilés requiscs, au cas ol celte possession avail été

livrée par un non dominus, Mais l'usucapion, comme
~nous venons de le voir, demandait un espace de temps
pendant lequel 'acquéreur élait en butte aux réclama-
tions d:v dominus ex jure Quiritium ot de ses ayants
cause,

C’est ici qu'intervint la protection du préteur. Outre
I'exceptio doli qui ne pouvait étre opposée (u'a celui-
1A inéme qui avait fait la tradition, le préteur donna
"exceptio rei venditee et tradite, qui pouvail servir de
défense générale contro tous les ayants cause de 1'a-
liénateur, Ce n'est pas toul: cetle exceptio suffisait bien
au possesseur, tant qu'il n’avait point perdu la pos-
scssion § mais 8'il I'avait perdue avant que 'usucapion
s¢ fdt accomplie, quel moyen lui restait-il de la recou.
vrer? Evidemment une action lui était nécessaire.
Celto action lui fut donnéde par le préteur et prit dés
lors, dansle droit romain, unc importance trés-grande,
qui survécut méme A la cause qui Pavait fait naltre.
Flle devint véritablemont la revendication prétorienne

(1) Gaius, C. 10, § 49,
(1) Uy, XIX, 8.
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ct fut accordée dans un grand nombre de cas ol les
principes du droit n'admettaicnt pasta revendication.
Cette action s'appela Publicienne, du nom du préteur
Pablicius qui 'avaitinventée, & peu pres d I'époque de
Cicéron. |

l.a formule de celte action se trouve dans Gaius:
Datur autem hae actio ei qui ex juxia causa traditam
sibi rem nondum usucepit camque amissa possessione
petit. Nam, quia non potest cam ex jure Quiritium suam
esse intendere, fingilur rem usucepisse, et ita, quasi ex
jure Quiritium dominus factus esset, intendit (1). Celle
action cst ficticia, car clle contient une fiction ; clle
suppose accomplie usucapion qui est en frain de se
faire. Gaius parle ici d'une manié¢re générale, 1l n'y
a donc pas & douter que la publicienne ne s’appliquat
au cas ol la chose était in bonis.

Je croirais volontiers qu'elle fut surtout nécessitée
par la propriété in bonis. En cfict ce cas devait élre
encore plus fréquent que 'autre, et certainement il se
irouvait & Rome plus d’acquéreurs ayant acheld sans
mancipation des choses mancipi gue d'acheteurs ayant
acguis d’un non propriélaire, Du reste, dans les deux
cas, l'usucapion seule donnait la propriété civile;
dans les deux cas, la nécessité d’une prolection pen-
dant les délais a di se faire sentiv. 11 est cependant
des auleurs (2) qui ont immaginé que la publicienne
n'avait d'»pplication que pour le cas ou l'on avait
acquis de bonne foi unc chose d'un non dominus, et

(1) Gatus, C. 1V, 8§ 36. .
(9) Maubold, Vangerown,
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qu'on €tait en train de 'usucaper, enfin dans ce que
I'on a appelé la bone fidei possessio. Pour le dominium
honitarium ils ont cru qu'il élait protégé par une autre
aclion réelle qu'ils ne peuvent préciser.

Les uns(1) ont cru la trouvei dans la formule pe-
titoria de la revendication, les autres (2) ont prétendu
(que c’¢laitl uneaction fictive en eflet, mais quela fic-
tion portait, non sur 1'usucapion terminée, mais sur
I'accomplissement des formalités de la mancipation et
de la cession in jure.

Les premiers se sont appuyés sur un texte de Gaius
qui dit & propos de la petitoriu : Petitoria formula
hae est, qua aclor intendit rem suam esse (3). Le juris-
constlte n'ajoute pas ex jure Quiritium. De .. es
auteurs sont partis pour soutenir ¢ue la formule pé-
litoire, ne contenant pas Faflirmation de la propriété
quiritaive, pouvait s'appliquer A la revendication de
toute propri¢ié. Mais c'cst Ih une grave erreur,

D'abord la formule pétitoire n’est pas une action par
elle-mé&me, mais une simple forme de la revendica-
tion, Or tous les texles nous disent & Venvi que pour
la rei vindicatio il faul 8tre dominus ex jure Quiritium,

Ensuite dans de nombreux passages nous trouvons
la formule pétitoire accompagnée des mols ex jure
Quiritium, dans Galus lui-méme: Si paret lominem ex
jure Quiritium A, Ag. esse (4), dans Gicéron : Si paret

(1) Haubold, Vangerow, Mayer.
() Unterholzerm,

\3) Gaius, C. 1V, §02.

(6) G, C. IV, § 41,
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fundum Capenatem quo de ugitur ex jure Quiritium P,

Servilii esse? (1) Troisitémement, quand les Romains
disent heave res mea est, ils veulent toujours parler de la
propriété quiritaire, ct ¢'était méme jadis leur seule
expression pour désigner la propriété, Le mot de
dominium est postéricur & cctle manitre de parler,
Enfin si Gaius, dans ce passage, n'ajoute pas ex jure
Quiritium, c'est qu'il était parfaitcment inulile de
donner la formule compléte, car en ce moment il s'a-
gissait simplement d’opposer une action réelle & une
aclion personnelle.

l.a seconde opinion qui admet bien pour notre cas
une aclion fictice prélorienne, mais qui fait porter la
fiction sur les solennités qu'on n'a pas accowmplies,
n'a aucune base. Du moment que le droit civil par le
moyen de 1'usucapion remplagait les formalités re-
rquises, la fiction la plus simple élait de supposer ac-
compli le délai de cette usucapion. C'est celte fiction
qui, de I'aven de nos adversaires, aété admise dans le
cas ou 'usucapion suppléail le défaut de qualité chez
I'aliénateur. Pourquoi n’aurait-elle pas été employéde
pour le cas ol l'usucapion rcmplace des fori:alités
omises? Dans les deux cas il s’agit d'un laps de temps
qui n’cst pas encore accompli pour transformer en
propriété quiritaire des possessions favorables. Les
textes ct la raison recommandent cette solution (2).

Une fois la publicicnne admise pour protéger le
possesseur d'une chose mancipi, voyons ce qui va se

(1) In Yerrem, 11, 12,
(8) Savigny, Puchita, Balhorn-Rosen, Pellat, Propr., p. 431, 439,
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passer, Le possesseur a gardé la possession, i celui
qui lui a vendu vient réclamer la chose, celui-¢i agira
bien par la revendication, mais le possesseur pourra
lui opposer deux exceptions, 'exceptio doli et V'exceptio
rei venditx et tradita, Si c'est un ayant cause du tra-
dens, il pourra cncore se défendre par I'exception rei
vendite et traditz. En cflet, c’est 1A une exception qui
n'est point personnelle, et qui peut &tre opposde & tous
ceux qui ne tiennent leurs droits que du tradens.
St nous supposons que le possesscur a perdu la pos-
scssion, il aura la publicienne pour réclamer sa chose.
S'il réclame contre un tierssans titre il triomphera;
mais si ¢'est contre celui qui lui a transmis la posses-
sion, contre l¢ dominus ex jure Quiritium? Celui-ci lui
opposcra son titre de propriétaire par 'exception justi
dominii, si ca res possessoris non sit ; mais le deman-
deur aura, & litre de réplique, les exceptions doli et rei
vendite et tradite, la premidre seulement contre le
iradens, la seconde conlre tous ses ayants cause, 1l
triomphera donc en tout cas, si ce n’est dans quelque
hypothése tout A fait spéeiale out la premidre tradition
n’aurait pas du tout pu éire faite comme dans le cas
de la loi Cincia, qui interdisait les donations au dela
d'une cerlaine mesure. Le propriétaire défendeur op-
poscrait alors la duplique : si non contra legem Cin-
ciam donatum est. Mais on voit bien que cette défense,

~dtrangdro & notre matitre, n'a nul rapport avee la

théorie de {a mancipation. Ainsi donc¢ la défense du
possesscur d’une chose mancipi acquise par tradition
- R . s .’ .
_-est complije et triomphera dans tous les cas,
sk comp’
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Au contraire, dansle cas dela bonwe fidei possessio,
quand on a acquis une chose de bonne foi « non do-
mino, on cst bien in causa usucepiendi ct la publicienne
comptte, Mais quoique celte procédure soit calquée
suc la précédente, la défense ne doit pas toujours
triompher. Eneffet, sil'on réclame contre le véritable
dominus, celui qui ne nousa pas transmis la chose, &
I'exception justi dominii qu’il opposcra on sera sans
réplique. On ne pourra triompher par la réplique
rei vendite et traditee que si ¢’ctait le tradens lui-méme
qui fat devenujustus dominus, cn devenant ayant cause
du vérilable propriétaire.

Dans toute uutre hypothése, la défense justi dominii
est souveraine contre la publicienne (1), Publiciana
actio non ideo comparata est ut res domino uuferantar,
ejusque rei argumenium ¢st prinmon wquilas, deinde
exceplio, « si ca res possessoris non sitn(2). Ainsi. dans
I"hypothese de la bone fidei possessio, la délense justi
dominii est péremploire,

Mais il en cst antrement quand la chose eslin bonis
du possesseur, Alors elle lui est assurée de toute ma-
nicre, ct cetle situation constitue une véritable pro-
priété prétoricnne défendue par une revendicalion
prétorienne,

Cependant ¢n dehors de cetle possession, le tradens
n'en garde pas moins le dominium ex jure Quiri-
tium; il y a ici un dédoublement de propri¢té. 1lin
borcis appartient & V'un, le dominium cx jure Quiritium

(8) D, A6, De pud, ia rem ecl,
(2 L7, b,
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A 'autre. Nous savons ¢e que comporie le dominium
bonitarium, 'usage, la possession, les fruits, et nous
venons de voir que grdce & la protection prétorienne,
il jouit d'un ensemble d’actions et d’exceptions qui sont
unec garantic entidre. Que reste-t-il donc au dominus
ex jure Quiritium, si ce n'est un titre vain? C'est ce
qui nous reste A examiner.

Dominium ex jure Quiritium et dominium in bonis.

Cetle distinction nous Ctait connue avant la décou-
verte des [ostitates de Gaius, par des indications d'Ul-
picn et de Théophile. Ulpiecn en mentionnait un
effet & propos des aflranchissements, et signalait par
cela méme la dislinclion : Qui tantum in bonis non
etiam ex jure Quiritinm servum habet (1), Et Théo-
phile indiquait la distinction d’une maniére générale :
Eory oby, o; elnoy, cuswr desnorelx, val évvopos Seanotelz’
i ¥ pév quawy, Ayerau in bonis, »ai 6 desmdrg Ponrdpios,
v Of éwopo; 2éyeton ex jure Quiritinm, robtesry € tod
Juraloy téy Kovipzéw,

Ces indications assez brives avaient donnd lieu &
des systémes dont la faussetd cst aujourd’hui si dvi-
dente, que la mention méme en est inutile, Galus, dans
ses Institutes (2), nous a indiqué clairement ce que les
Romains entendaicnt par celle dislinction.

Le dominium, d'aprés Galus, unique & son origine,
a ¢té cnsuite dédoublé, de manitre que 'un des deux

(1) Frag.,, tit. 1, § 16,
(2) 88 40t BN,
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propriélaires pat avoir sur une chose le dominium
quiritaire, et 'autre le dominium bonilaire, ut alius
possit esse ex jure Quiritium dominus, alius in bonis
habere. Et il cxplique immédiatement comment la
chose pouvat avoir lieu : Nam si tibi rem mancipi
neque mancipavero neque in jurc cessero, sed tanium
tradidero, in bonis quidem tuis ca res efficitur, ex jure
Quiritium vero mea permancbit.

Tel cst le cas singulier de la création des deux do-
minium; c'est une res mancipidonnée par simple tra-
dition. Ainsi donc on peut avoir sur une chose man-
cipiy ou un dominium in bonis ow un dominium ex jure
Quiritium, ou les deux dominium réunis, ce qui donne
la plénitude de la propriété, Sur unc chose nec man-
ripi on ne peut, & vrai dire, avoir qu'un seul dominium,
puisque la tradition suflit pour en transférer la pro-
priété; mais cela n'est vrai qu'a I'origine.

Bientot on assimila au cas du possesseur in bonis
une foule des possessions, dans lesquelles le possesseur
jouissail de la part du prétcur d’'une garantieanalogue,
ct ces poscessions portent tant sur des choses mancipi
que nec mancipi. La propriété provinciale, celle des
pérégrins, que nous avons étudiée dans les sections
précédentes, sont autant de cas de cette propriété ga-
rantic par le préteur,

11 est viai que pour ces deux dernilers cas il n'y a
pas & cilé de la possession in bonis un dominium ex
jure Quiritium, Mais pourquoi? C’est que dans un cas
il s'agit de pérégrins qui ne peuvent jamais avoir le
domdnium ¢x jure Quiritium, 1 faut done, quand un
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citoyen romain leur transporle quelque chose, qu'il
puisse ou leur communiquer une propriétéd pleine ot
entiére, ou ne leur rien transférer du tout. En effet,
s'il gardait pour lui le jus Quiritium, le dédoublement
serait dternel, car jamais le pérégrin ne pourrait
acquérir ce jus Quiritium par 'usucapion, mode d'acqui-
sition du droit civil. Or il est de P’essence du jus
Quiritium de venir aprés un laps de temps s¢ réunir i
la propriété¢ bonitairc. Aussi Galus a-t-il raison de
nous dire, apud peregrinos unum esse dominium.

Par la méme raison les fonds provinciaux étant ab.
solument insusceptibles de propriété romaine, un sem-
blable dédoublement du dominium ne peut exister
pour cux, Les fonds provincianx peuvent étre |'objet
d’une possession qui approche de la propriété, et cette
possession s’acquiert telle quelle par les moyens du
droit des gens, mais elle passe toujours tout enlitre
du tradens & Paccipiens.

Pour qu'il y ait licu & nolre dédoublement, il faut
donc supposer: 1° deux citoyens romains, car eux
sculs peuvent avoir 16 dominium ez jure Quiritium ;
2° une chose susceptible de propriété romaine et par
conséquent toute chose mobilidre ou itnmobilié¢re, autre
cependant que les fonds provinciaux; 3* enfin & i’ori-
gine une chose mancipi, car pour les choses nec n.an-
cipi la tradition donnait ioujours la propriété pleine,
et par conséquent co dédoublement ne pouvait se pré-
serter, dans ce cas-ci du moins, Mais nous verrons
que celte troisitme condition n'existe plus, car dans
des cas particuliers que nous énumérerons plus foin,
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lc préteur transféra & 1'un la posscssion d’une chose
mancipi ou nec mancipi, et le mit in causa usncapiendi,
tandis qu'il laissa & autre un dominium ex jure Quiri-
tium, dépourvu des avantages effectifs de la propriété,

Le nudum jus Quiritium produisait les seuls cfiels
suivants:

1. Il assurait A celui qui en dlait titulaire 'exercice
de P’action en revendication contre le ticrs possesscur
qui n’avait pas la chose in bonis; mais le dominus bo-
nitarius pouvait & son tour agir par ia publicienne ct
cnlever la chose au propriétaire quiritaire, Celui-ci
s¢ Ut vainement défendu par I'exception justi dominii;
clle cQt &té paralysée par la replicatio rei vendita et
traditee, D’un autre cdte, le titulaire du nudum jus Qui-
ritium avait ia revendication contre le propriédtaire
bonitaire lui-méme, ¢t pouvait lui enlever la chose si
cclui~-ci ne sc défendait point par Peceptio rei vendita
el tradite. On voit donc que ces avantages élaient
danslo fait paralysés par les moyens prétoriens, et que
le tout se réduisait & une simple question de pro:édure.

I1. Le pouvoir de rendre un esclave citoyen romain
en Paflranchissant, appartientd celui qui a le dominium
ex jure Quiritinm, Ulpien nous a conservé cet effet du
jus Quiritium, Qui tantum in bonis non etiam cx jure
Quiritium servum habet, manumittendo Latinum facit (1).
Iit Ulpien, enexpliquant comment un esclave peut étre
in bonis de quelqu’un, nous a donné en quelques mots
la théoric dudouble dominium : si civis romanus a cive

(1) Ulp., tit. 1, § 16.
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romano servum emerit, isque traditus ei sil, neque
tamen ancipatus neque in Jure cessus neque ab ipso
anno possessus sit (1), Cependant celui qui a le nudum
jus Quiritimn n'a pas le pouvoir d'attenter par I'af-
franchissement qu'il fait aux droits du propriédtaire
bonitaire. Pour que 'aflranchissement soit donc vala-
ble, il faut que l'esclave soit in bonis de son maltre.
Sed et illud odservandum, ut qui manumittitur in bonis
manumittentis sit; et ideo si tantum ex jure Quiritium sit
manumitlentis, non erit Lalinus; necesse est ergo ser-
vum non tantum ex jure Quiritium, sed etiam in bonis
esse (2).

D’aprés ces passages, il taut conelure qu'd propos
de I'affranchissement d'un esclave, trois situations pou-
vaient se présenter : 1° Si 'esclave était in bonis de
I’affranchisseur, il devenait Latinus, 2° S'il lui apparte-
nait seulement ex jure Quiritium nudo, il ne devenait
par libre par 'affranchissement, Le dominus ex jure
Quiritium abdiquait sculement son droit, desorte qu'ici
s¢ présemtait cetle situation bizarre d’une chose in
bonis de quelqu’un et sur laquetle un autre n’a pas le
jus Quiritium (8). 3* Enfin Paffranchisscur avait sur
I'esclave les deux domaines ;3 alors il pouvait en 1'af-
franchissant en faire un citoyen romain.

HI. Enfin une troisi¢me prérogative réservée au jus
Quiritium nous est signalée par les auteurs, La tutelle
de I'esclave affranchi par son propriétaire cst conservée

(1) id.
(2) Disp. for,,§ 11.
(3) Pachia (Institnt,, § 236,
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par la loi Junia & celui qui en avail le nudum jus
Quiritiwn ¢ Lex Junia tutorem fieri jubet latine: vel
latinl impuberis, eum cujus etiam ante manumissionem
ex jure Quirltlum fuit (1), Et Galus nous explique trés
clairement celte régle : Sed latinarum et latinorum
impuberum tutela non omnnimodo ad manumissores per-
tinet, sed ad eos quorum ante manumissionem ex jure
Quiritium fuerunt. Si ancilla, ex jure Quirltium tua sit,
in bonis mea, a me quidem solo, non etiam a te maru-
missa, latina fierl potest et bona ejus ad me pertinent, sed
ejus tutela tibi competit; nam ita lege Junia cavetur (2).

Qucl est le molif de cette régle? 11 faut lo chercher
dans I'idée que I'csclave affranchi dans ces conditions
restait originairement toujours esclave ¢t continuait de
figurer dans le patrimoine deo celui qui avait sur lui
lo dominium ex jure Quiritium. La loi Junia Norbana
le déclare bien libre, mais elle respecte encore cette
ancienne idée ¢n altribuant & son maitre officicl la
partie honoraire, pour ainsi dire, dans le patronat de
cet affranchi, c’est-A-dire la tutelle, Quant & Ia partio
pécuniaire, elle va comme de raison & l'ancien pro-
priétaire bonitaire, jure quodan: modo peculii (3). Cela
n'arrivait ainsi que quand l'affranchissement s fai-
sait du fait scul du propriétaire bonitaire. Le pro-
priétaire ex jure Quiritinm pouvail 8’entendre, du reste,
avec le propriélaire bonitaire pour I'affranchissement;;

en ce cas, la tulelle appartenait probablement & ce
dernicer.

(1) Ulp., til. XI, § 19.
(2) C. 1, 8 167.
(3) Gaius, 111, 38.

-



— 405 —

1V. 1l faut cncore, d’aprds Galus, que celui qui légue
une chose per vindicationem en soit propritaire ex jure
Quiritium; autrement, le legs qu'il fait serait nul (1).
Dans le legs per vindicationem, la propriétd est trans-
mise du testateur au légataire par la vertu méme du
legs et sans une autre formalité; mais pour qu'un tel
effet cat licu, il était naturel d’exiger que ce droit de
propriété cxistat chez lo testateur, Or celui quia la
chose in boniv, n'a qu'une proprictéd protégdée par le
préteur. On comprend dés lors qu'il ne puisse trans-
metire par un mode civil un dominium qqu'il n'a pas
ex jure Quiritium,

Y. Un cinquitme et dernieg eflet de cette distinction
entre les deux dominium o trait & la constitution des
serviludes. Les servitudes personnelles et réelles
étaient, comme nous I'avons dit, constituées par des
modes du droit civil (2). 1l était donc impossible
de les imposer A des choses dont on n’ftait pas
dominus ex jure Quirittum, car clles n¢c comportaient
pas les modes d’aliénation usités en pareil cas. On y
suppléait donc par des pactes et des stipulations, qui,
comme nous l'avons vu ailleurs, constituaient, par la
protection du préteur, des droits assez semblables anx
droits réels.

En définitive, dans le dernier état de la jurispru-
dence prélorienne, le nudum jus Quiritium ne produi-
sait plus que des effets asscz insignifiants. 11 n'élait
plus qu'une géne et une entrave de la théorie; car

(t) Gaius, 11, § 108.
(3) Val, Frag., § 47.
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dans ses effets pratiques, les eflorts du préteur Vavaient
complétement annihild, Il devait donc disparaitre avec
I mancipatio ¢t la distinction des choses en mancipi
et nec mancipi qui tui servaient de base.

La tradition allait devenir un mode universel d’nc-
quérir ct do transmettre, ot la revendiration, ln ga-
vantio géndrale de toute propriétd légitime.

Lia publicienne ne fut plus qu'une action résorvie A
ceux (qui n‘avaient qu'une possession légale, soit A causo
de leur honne foi (bon fidel possessio), soit par la vo-
lonté du préteur (propri¢té prétorienno),

I'exceptio rei vendite et tradite n'cul plus d'aulre
cmploi que celui do I'exception de garantio chez nous,

La propriété bonitaire n’est donc plus autre chose.
Elle s'entend désormais de tous les cas ol la publi-
cienne \riompho de Voxception justi dominii. l.es
vicilles formules disparalssent, ol il ne restera plus do
Pancien droil romain que ces principes impérissables

qui formeront & jamais la base de toute Iégislation
raisonnco,

C'est lo droit des gens, lo jus gentium qui s'éldve
peu & peu et finit par remplacer ct absorber le pur
droit civil. Gelte révolution qui s'opére dans toutes
les parties du droit a licu aussi pour le droit de pro-
priété, Au temps de Justinien elle est déjd accomplie,
et cet empercur ne fait gubre que la constater; ses
réformes tendent plutdt, comme nous lo verrons, i
débarrasser la procédure qu'a constiluer le droit, No-
tre dernicr chapilre sera consacré & cette éinde.
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APPENDICE,

PROPRIETE PRETORIRNNER,

Mais avant d’aborder celte matidre, il faut traiter
ici do quelques possessiens prétoriennes constiludes
do telle fagon qu'elles se rapprochaient essenticllement
du dominium bonitaire ¢t formaient une sorte de pro-
priété prétorienne & cOl8 do la propridté civile, l.es cas
ou clles se rencontraient étaicat fort nombreus.,

Nous en signalerons plusicurs qui subsistent dans
les textes du Digeste,

L. Bonorumn possessiones. -—— Dans les hérédités, lo
préteur appelait cerlaines personnes et leur donnait la
nossession des biens du défunt ; mais la loi civilo seule
pouvait faire des héritiers, Le préteur done n'accordait
que co qu'il appelait la possession des biens, ct des ac-
tions fictices, au moyen desquelles ces possesseurs
agissaient ficto herede, c'est-A-dire dans la supposi-
tion qu'ils élaient héritiers (1).

11. Bonorum emptio.—XY.cs bonorum emptores avaient
une situation analogue; c'étaient ccux qui achetaient

(1) Gafus, 1V, S§ 34 et 85.
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ci bloc tout le patrimoine d'un citoyen vivant ou dé-
cédd, 11s lui succédaient en tout et dtaient considérés
comine ses repreésentants (1), Galus nous apprend en
quelques lignes concises la situation de ces posses-
seurs, Veque, dit-il, bonorum possessorum neque bonu-
rum emplorion res pleno jure fiunt, sed in bonis efli-
ciuntur; ex jure Quiritium autem ita demum adquirun-
(ur si usuceperunt (2).

111, Immissio ex secundo decreto damni infecti, —
C'élait 1'envoi en possession d'un batiment menagant
ruine, aprés que le maitre do ce batiment avait re-
fusé, sur un premier ordre du préteur, de donner
caution au plaignant. Cetle possession permettait &
celui-ci d'arriver A 'usugapion; en attendant, il était
protégd par les aclions prétoriennes (3).

1V. Abductio servi ex noxali caunsa.—C'était 'adju-
dication de I'esclave d’autrui qui nous a causé un
dommage.

Lorsque le mattre ne défend pas sen esclave, celui
qui a souffert du délit obtient du préteur I'ordre de
I'ommener, Lo préteur ne lui confére que ln posses-
sion ¢t le moyen d'usucaper. Il ne lui confére qu'une
propriété bonitaire. Jussu pretoris ductus, nous dit
Paul, in bonis fit ¢jus qui duxit (h).

Do cetto prise do possession ex causa noxali il faut
rapprocher le cas ue nous avons déjh signalé, celui
de I'envoi en possession d’un bitiment. Ulpien nous

{1} Galus, 111, § 77.

(2) G, ibid., § 80,

(3) D., liv. 39,111. 3, C. 5.
(¢) L. 26,8 6, Ne nor, act,
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dit & co sujel ¢ Julianus seribit eum qui in possessionem,
damni infecti nomine mittitur nor prius incipere per
longum tempus dominium capere, quam secundo decrelo
a praetore dominus constituatur(4).

I'un ct I'autre de ces possesseurs ont la publicienne
s'ils ont éLd expulsés, Nous le voyons pour I'abductiv ex
causa noxali, pav laloi6, De pub, in remact., qui nous
dit 3 lem si servum ex causa noxali quia non defendeba-
tur, jussu preetoris duxero, et amisero possessionem, com-
petit mihi Publiciana, et pour Vimmissio ex secundo de-
creto damni infecti causa, par la loi suivante do Paul (2):
Siis, qui jussu preetoris ceperat possidere et possidendo
dominiin capere, aut non admissus aut ejectus inde fue-
rit, utile interdictum Unde vi vel publicianam actionem
habere potest.

Y. YoilA quatre cas de propriétd bonitaire dans
lesquels le préteur prolége la possession qu'il accorde
lui-méme. 1l faut ajouter & ces quatre cas, celui de la
possession de bonne {oi, bon filei possessio, toutes les
fois du moins que l'exceplion jusii dominii est paralysée
par une réplique, Or cela peut arriver dans sept cas qui
ont été énumérés par Cujas. Toutes les fois, cn effet,
que la réclamation du propriétaire légitime justus do-
minus est paralysée par une-cxception, la bon@ fidei

possessio est inattaquable et se rapproche de la pro-
priété in bonis.

Yoici les sept cas énumérés par Cujas (3):

(1) L. 15, § 16, D¢ dam, inf.
(2) L. 418 § 15, De dam. inf,
(3) Comm. ad 1it. Depull. threm ac,
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t* Le premicr so trouve dans Ia loi 63 De rei vindi-
catione, L loi suppose un bone fidei possessor actionné
par lo véritable propriétaire, Depuis la litiscontestatio,
il st force de veiller & la garde de la chose, 1l 1a perd
cependant, non par dol, mais par faute. 1l est forcé
d'en payer la valeur; mais le préteur lui accorde la

"publicienne pour réclamer cette chose, et s'il Ia trouve
entre les mains du propriétaire, celui-ci lui oppo-
serait vainement le justwm dominium, 11 sera repoussé
pav l'exceptio doli mali, car il agirait en fraude, en
voulant garder une chose dont il a regu le prix.

2* La seconde est dans la loi 72, De rei vindicatione,
qui suppose que le justus dominus est devenu Phéritier
de cclui qui a vendu la chose au possesscur de bonne
foi, lci Pexception justi dominit sera évidemment pa-
ralysée par la réplique rei vendit@ et traditee.

3* Un troisitme cas est mentionné dans la loi 24
de Julien, De exceptione rei judicate, Le proprié-
taire a intenté contro 16 bona fidei possessor une reven-
dication qui a échoué. Mus tard ce bonw fidei posses-
sor perd la possession qui passe au propriétaire
prétendu, Si & la publicienne intentée par le posses-
seur celui-ci répond par V'exceplion justi dominii, il
sera repoussé par la réplique rei judicate,

h* Le quatlri¢me cas indiqué loi 14, De publ. in
rem actione, est relatif & une vente faite par mandat,
L.c mandat a ¢t¢ révoqué avant lu tradition. L'aceipiens
n'en est pas moins, en verlu de cette tradition, con-
slitué bona fidei possessor, ct s'il exerce la publi-
cicnne contre le justus dominus, & son exception justi
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dominil, il opposera la réplique si non auctor meus ex
voluntate tua vendidit,

5 La loi 87, Mandati, do Papinien, contient un au.
tre cas oli I'absence du dominus fait rescinder I'usus
caplon accomplie conire, tui, et repousser I'exception
justi dominii qu'on oppose & la publicienne qu'il in-
tente (1).

6' Un autre cas cst indiquédans la loi 28, De noxali-
bus actlonibus. 1l s’agit de l'abandon noxal d’un esclave
par lebona fidei possessor. Pour quecet abandon ait un
clet, il faub qu'il place celui qui Poblient #n causa usu-
capiendi, Si donc le vérilable propriétaire recouvre cet
esclave, il ne pourra repousser la publicicnne par 'ez-
ceplio justi dominii, caril lui sera répliqué par I'excep-
tio doli mali. En efiet, il doit réparer lo dominage, car
si cet esclave avail ét6 en son pouvoir il aurait été ab-
solument soumis au méme recours que le premier
bonee fidei possessor.

7 1l s'agit ici- de la possession damni infecti no-
mine. Paul (2) accorde la publicienne A celui qui est
mis en possession par le préteur et qui vient & perdre
cette possession. Cette aclion triomphe évidemment
de Pexceptio justi dominii.

Il faut remarquer en finissant que ces sept cas dans
lesquels la publicienne triomphant du justum dominium
assure au possesseur une sorte de propriété inviolable
existent encore dans la législation de Juslinien. Bien

(1) L'explication de cette lni {rds-obicure sortirait compiitement du cadre
de ce lravail, V. M. Pellat, Revendeation, p. 575-588,

(2) L. 18, § 15, D¢ dm. tnf,
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enlendu il no s'agit plus do dominium bonitaire et de
nuedum jus Quiritinm. Mais il resle encore une question
do procédure qui ne manque pas d'importance. En
effet, cen’est pas A titrode propriétaires, mais de pos-
sesseurs, que so présentent ceux que le préteur et non
le droit civil protégoe; c'est Paction publicienne qu'ils
invoquent, el nen la revendicalion dans laquelle ils
auraient succombé,
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CHAPITRE 1V,

DU DOVINIUM SOVS LA LEGISLATION DB JUSTINIEN.

L législation de Justinien devait consacrer la sup-
pression des ancicnnes forines touchant 'acquisition
du dominium, rendre par conséquent inuliles les dis-
tinctions subtiles de la jurisprudence prétorienne, et
ramener A la simplicité naturelle la constitution de la
propriété dans le droit romain, -

Ainsi, pour les personnes capables d'acquérir le do-
minimm, depuis longtemps la distinetion des citoyens
romnains ct des peregrini était supprimée; la constitu-
tion de l'empereur Caracalla avait rendu citoyens ro-
mains tous les sujets de I'empire. Or I'empire romain
comprenait alors tout e monde civilisé, et il élait vrai
de dire que dans ce vaste espace il n'y avait pas un
seul individu qui ne pit étre propriélaire ou le de-
venir, C'était donc un état de choses quin’existe pas
encore aujourd'hui en Europe, ot dans nombre de
pays la propriété fonciére ost réservée aux indigénes.

La distinction des fonds du domaine public possédé
par des particuliers, ¢t celle des fonds appartenant &
des particulicrs avait aussi disparu depuis Auguste,

ainsi que nous I'avons indiqué plus haut. La distine-
7 8
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tion beaucoup plus importante des fonds stipendiaires
ou tributaires cn opposition aux fonds italiques, res
italicisoli, était aussi tombée en désudtude, surtout de-
puis que le siége de 'empire avail été transporté au
milieu précisément de ces provinces, & Gonstantinople.

.cpendant une distinction aun point de vue fiscal
subsista loujours entre les agri stipeadarii et tributarii
ctlesol de I'ltalie ainsi que celuides cités jouissant du
jus italicum.

Quant aux moyens d'acquérir ¢t de transmeltre la
propriété, ils semblent avoir subsislé tels que le droit
civil les avait institués et avec les effets différents atta.
chés & chacun d'eux. Mais Ja jurisprudence du préteur
dans le fait avail annihilé les résultats pratiques de
toutes ces distinctions, Elles n’¢taient donc plus qu'une
question de procédure, une géne pour les plaideurs
et un embarras pour les jurisconsulles ; per quod, nous
dit le verbeux rédacleur des Constitutions de Justinien,
animi juventn qui ad primum legum veniunt audientiam
perterriti (1), clc.

Dans la réalité des choses, la tradition du proprié-
taire précédée de V'intention ds transférer la propriété,
la travsmeltait toujours (2), Rien donc n'était plus
naturel que d'accorder ici la revendication pure et
simple. 1l n'est donc plus question dans les recueils
de Justinien ni de mancipatio ni de in jure cessio. -

(1) Liv, 7, tit, 3, C., D¢ nudo Quir. jure toll.

(8 Nihil enim «am conveniens est naturali @Juilati quam voluntatem
domini voleolis rem suam io alium tranferre, ratam habere (D, L.9,§8, D¢
acg. 1er. dom. ). |
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L'adjudicatio, qui a sa raison d'dtre en dehors des
distinctions de 'ancien droit, subsisle; mais il n'y &
plus lien de distinguer si elle a eu lieu ou non dans un
judicium legitimum.

Quant. & Pusucapio, elle subit une transformation
compldte (1), Par une constitution, Justinien supprime
la division des choses en mancipi et nec mancipi. Celte
distinction n'avait en effet qu'un intérét purement his-
torique. L'usucapion perd donc un de ses deux effets :
la transformation du dominium bonitaire en dominium ex
jure Quiritium, quand une res mauncipi avait été aliénée
par une tradition, Elle produit encore son second effet
de transformer en propriété pleine et entitre, la posses-
sion de bonne foi d'une chose livrée par un non.pro-
priétaire. Mais elle subit plusicurs modifications, Et d'a-
bord celte usucapion, nous le savons, ne s’appliquait
qu'aux fonds italiques. Pour les fonds provinciaux, une
aulre institulion protecirice la remplagait : c’était la
- preescriptio longi temporis. Juslinien s'est avisé de
réunir ces deux institutions et d'en faire une seule,
applicable indistinctement & toutes les choses, fonds
italiques ou provinciaux, meubles et immeubles. Ap-
pliquée aux immeubles, elle prend letitre de preescrip-
tio longi temporis, et s'accomplit par un délai de dix
ans entre présents et vingt ans entre absents. Appli-
quée aux meubles, elle s’accomplit par trois ans el
garde lo titre d'usucapio. Mais ce ne sont 1A que des
dénominations arbitraires, car appliquée aux meubles

(1) C., liv. 7, tit, 51, D¢ usucapione (rensformanda, et sublala differentia
revum moncipi € nee mancipt,
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et aux immeubles elle produit des cffets idenliques,
qui ne sont ni ceux de I'ancienne usucapio ni ceux de
‘ancienne prescriptio, mais empruntés & Tune et
‘autre et formant un systdme mixite. En attendant
"accomplissement de cette prescriplion, la publicienne
protégu la possession do bonne foi envers et contre
tous, =avt ependant contre le justus dominus, Celui-ci
peut toujours, en faisant la preuve, réclamer sa chose
s'il n’est repoussé par une exceplion, ce qui arrive
dans plusieurs cas dont_nous avons déjd donné 'énu-
méralion, :

Avec la distinction des res mancipi et nec mancipi,
avec la mancipation, ete., devail disparaitre aussi ce
dédoublement du dominium qui donnait & {"un la pro-
priété in bonis, et laissait & Pautre le nudum jus Quiri-
tium, Ge nudum jus Quiritium, fondé sur des idées et
des nécessités qui n’existaient plus, était plus qu'une
superfétation, plus qu'un mot vide de sens; c'élait
méme unc énigme & 1'époque de Justinien, C'est ce
qu'il dit dans la constitution ou il le supprime (1).

Tous ceux donc qui ont tous les avantages qu'une
chose peut donner, qui ont {e droit de la garder et de
la réclamer envers et contre tout détenteur, en sont
propriétaires absolus: ils obtiennent la revendication,
quel que soit le mode par lequel ils aient acquis la pro-
priété, pourva que celte acquisition ait une cause 1é-
gale, el nul ne peut réclamer des droils sur cette
chose. Sit, dit 1a Gonslitution, plenissimus et legitimus

(1) C., liv. 7, tit. 95, De nudo jure Quiritium tellendo,
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quisque dominus, slve servi, sive alienarum rerum ad se
pertinentium (1),

Le nudum jus Quiritium est donc aboli, mais il reste
encore bien des cas ol une chose est maintenue par
le préteur & quelqu'un qui n'en est pas légalement
proprictaire, Ces cas sont ceux des possessiones bone
fidei. Mais ici il n'y a pas lieu & la distinction du
nudum jus Quiritium et du dominium bonitarium ; car
ou le possesseur a affaire & des tiers, et vis-A-vis d'cux
il est absolament propriétaire, ou bien il agit contre
le légitiine propridtaire, et & I'égard de celui-ci il
n'est pas propric¢taire du tout, sauf certains droits que:
lui assure sa bonne foi, 1} peut avoir aussi des excep-
tions pour repousser le propriétaire. Dans cette cir-
constance il subsiste une situation trés-semblable &
celle de I'ancien dominus bonitarius ; mais le proprié-
taire évincé ne garde aucun droit sur la chose, le
nudum jus Quiritium ayaunt été aboli,

En résumé, du temps de Justinien, il n’y avait A
Rome qu'un dominium. 1l est & la portée de tous, sans
distinction de nationalité, 11 comprend toutes les
choses susceptibles d'apparteniv & des particuliers,.
sans distinguer leur situalion. Il se transmet univer-
sellement par la tradition, mode d’acquérir naturel,.
pourvu que la qualiteé du (radens et le fait intentionnel
de livrer la propriélé existent., Enfin il est garanti en.
tous cas par 'action réelle de la revendication.

Des dislinctions politiques, désormais sans objet,.

{1) Le nude jure Quivil. tollendo.
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sont abolics, et le droit romain débarrassé de ces
vices d'origine nous apparait dans celte simplicité

majestueuse qui & sa base dans les principes éternels
du droit naturel.




DROIT FRANCAIS.

DU REGIME DE LA PROPRIETE FONCIERE

AU POINT DE YUR DES DROITS REELS QUI PEUVENT EN ETRE DETACBES,
DANS L'ANCIEN DROIT FRANCAIS ET LR DROIT ACTOEL.

AVANT-PROPOS,

La propriété foncitre a joud un grand rdle dans le
droit des nations modernes; elle a été la base de tout
un ordre social, 11 Féodalité, Cette institution, qui a
disparu complétement en Irance depuis 89 ct qui tend
A s'effacer partout, a cependant été le droit cominun
de I'Europe occidentale pendant plus do douze sitcles.
Ello a laissé¢ des traces profondes, ct auvjourd’hui en-
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core clle n'est pas sans influence sur les iddes, les
mocurs ¢l les lols.

Nous nous proposons de donner un aper¢u rapide
de la féodalité ct des droits divers dont ello a grevd
1o sol; nous éludicrons comment ces droils amenérent
une confusion entre la condition des personnes et celle
des terres, ¢! enfin co qui restait de ces charges et do
ces privildges & la veille de la rdvolution francaise.
Nous constaterons leur abolition compléte par les lois
de la révolution. Nous passcrons & la législalion
actucllo, ct nous étudicrons quelle est, dans le Code
civil, I'organisation de la propriété foncitre, ses attri-
buls, les droits qu'on peut constituer suy clle, et ceux
qu'il n'est plus possible de lui imposer, ¢n un 4ot par
quelles dispositions spdciales le Gode clvil a maintenu
I'abolition, prévenu la renaissance des abus engendrés
par lo régime féodal, ct consacrd dans scs articles le
grand principe de la liberté du sol,

Notre matidro se divise en deux parlics, la partic
historique et la partie théorique.

e —— e ——
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PREMIERE PARTIE.

HISTOIRELE,

GHIAPITRE PREMIER.

BTAT DE LA PROPRIETE 7ONCIRRR A LA CHUTE
DB L'EMPIRE ROMAIN,

Nous avons vu, dans la premitre partic de ce tra-
vail, I'idée quo les Romains s'élaient faite de la pro-
priétd foncidre ¢t les phases diverses qu’elle avait par-
courues chez eux. Rappelons que IA-dessus la théoric
des Romains, & laquelle sont revenus notre Code ct la
plupart des législations modernes, st aussi simple que
belle. Saul quelques dispositions spéciales relatives &
aliénation des biens des mineurs et an régime dotal,
la propriétd foncitre ¢st considérée chez eux comme
toute autre propriétd. Elle rentre dans la notion génd-

ralc du dominfum ; elle en comprend tous les droils et
rien que ces droils.
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L.e propriétairc peut percevnir les produilts, récolter
les fruits, so servir de son domaine, en disposer,
c¢'est-d-dire I'aliéner el le transmelire sans entraves.
Il peut décomposer les avanlages que lui procure ce
fonds et en disposer au profit de plusieurs personnes,
c'est-d-dire en céder I'usufruit et Pusage; mais ce
sont 1A des concessions temporelles qui doivent, tot ou
tard, revenir & la propriété ct lui rendre des attributs
essenticls sans lesquels ello ne serait qu'un vain titre,
Enfin, il peut ali¢ner & perpétuité un service de ce
fonds, mais cette concession ne peut se faire qu'au
profit d'un autre fonds et ne consisle, le plus souvent,
que dans une simple abstention de la part du proprié-
taire, |

Ainsi, si lo lerrain doit donner certains services,
s'il est greve d'une servitude, 'homme n'engage pas,
du moins, sa liberté et celle de ses successcurs avec le
sol qu'il a asservi, ct comme ces servitudes ne sont
considérdes qu'en tant qu'clles peuvent servir & un
autre fonds, l'intérét de l'agriculture est donc scul
considéré ici, ct lo sol n'est pas & jamais engagé aux
plaisirs et aux caprices d’un homme,

.es Romains n’ont pas commis non plus cetle mon-
strucuse confusion de la propriété et de la souverai-
neté, attachant A la détention du sol des droits qui
n’apparliennent qu'au pouvoir social, pour mainlenir
la sécurité et garantir la libertd de tous les membres
de I'association, Si les Romains, par suite do leurs
fdées do conquéte ¢t do domination sur le sol des pro-
vinces, ou bicn par les concessions perpétuclles de-
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jouissance & des personnes qui n'avaient point le droit
de propriétd, arrivérent & la distinclion de deux es-
ptces de propriété, 'une indépendante et compléte,

lPautre sujette et imparfaite, ce ne fut, comme nous
I'avons vu, qu’une distinction de procédure, qui. du

reste, avait fini par disparailre dans lesde: iz laraps.
Restait donc cette idée trés-nette de la propriété qui
la faisait consister dansle triple droit d’user, de jouir
et de disposer avec pleine et entiére liberté.

Telle était la propriété foncitre dans les premiers
sidcles de la Rome républicaine, alors que les plus
grands citoyens de la ville cultivaient eux-mémes leurs
modestes domaines, et que les dictateurs descendus
du char triomphal ne craignaient point de rétourner 3
la charrue. . (

Celte théorie de la propriété subsisle encore au
temps méme de Justinien, et les lois de cet empereur
n'en conliennent point d’autre., Mais bienlét les faits
devalent infliger un changement aux principes et avoir
raison du droit d’une société qui s'écroulait de tous les
cdlés.

La chutede l'empire romain, I'invasion des barbares,
les lois, lesusages des conquétants, qui vinrent se méler
aux lois et aux usages romains, devaient changer tout
Pordre de chosecs existant et amener, aprés un chaos
- de quatre sidcles, la constitution définitive de la fo-
dalité, qui fut aprés tout un progrés sur tant d'anar-
chic ct de barbarie.

Mais un grand fait apparall & celle époque, (ui
change la face de la propriété foncidre et prépare les
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voies au servage ct & la propriété féodale. Ce fait, c'esl
le colonat, tjue nous trouvons établi dans tout I'em-
pirc romain A I'dpoque des empereurs chrélicns ct
qui est réglé par de nombreuses constitutions,

l.e colonat est une condition intermédiaire entre la
servilude ct la liberté qui attache 'homme au sol sur
lequel il est né pour le cultiver, sans pouvoir le dé-
laisser. Saint Augustin nous dit ¢ dppellantur colonid qui
conditionem debent genitall solo propter agriculturam
sub dominio possessorum, lsidore reproduit cetle défi-
nilion de saint Augiistin, qui donne une idée nette do
la condition do ces cultivateurs. Inféricurs aux cultiva-
teurs libres, ils ne peuvent quitter le sol auquel ils sont
attachés; supéricurs aux csclaves, ils ont une person-
nalité, une famille, un certain droit méine sur le sol
qu'ils cultivent, car ils payent une redevance fixée
-ui ne peut pas étre arbitrairement avgmentée. I.'o-
rigine fort obscure de cetle institution paratt étre dans
ces immenses cultures & esclaves des anciens Romains,
Pcu & peu, dans Pintérét de 'agriculture, la condition
de ces esclaves s'est adoucioe et améliorée ; ils ont ob-
tenu certaines garanties qui leur permettent de culti-
ver plus tranquillement et d’assurer la subsistance de
I'empire (1). Maispendant que ces esclaves s’¢levaient,
un fait inverse ¢t déplorable, et que nous aurons lieu
do conslater plus loin encore, s¢ produisait. Les cul-
tivatcurs libres, les fermiers, et peut-Gtre les pelits
propridlaires, Stafent foreés par la durclé des temps,

(1) D, De g, 1, 144,
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par la grandeur des impots, les dévastations de toutes
sorles, de descendre & cetle tristo condition (1), lls y
étaient réduits soit par la violence, soit par leur con-
sentement, 1l est vrai que dans ce dernier cas ils
étaicnt coloni ingenui, et certaines différences subsis-

taient entro cux et les autres colons, Mais les abus des
puissants et ln faiblesse de I'Etat réduisirent bientot

cette classo & la méme condition que celle des anciens
colons. Des barbares faits prisonniers édtaienl aussi,
comme nous le voyons par plusieurs constilutions, ré-
duits A celte condition. Ainsi, par ce grand fait du
colonat, une nouvelle doctrine avait surgi, celle qui
nssujeltissait I'homme A la terre et en faisait uno dé-
pendance du sol,

Cette condition, conlemporaine du christianisme,
avait par cela méme quelques traits plus adoucis quo
ceux do P'esclavage; mais on peut dire que malheu-
rcusement, si elle fut moins dure, clle fut plus fré-
quente et s'étendit A une grande partic de la classe
libre : P'esclavage gagnait en étendue ce qu'il perdait
cn dureté,

A cOt¢ du colonat, qui réglait les rapports de Ia
plus pauvre partic de la classe agricole avec les
propritaires du sol, nous trouvons l'institution con-
lemporaine de Pemphytdose, qui procéde des mémes
causes et a pour but de porler reméde anx mémes
mistres, ['emphytéose, ce bailAdurée indéfinic moyen-
nant une redevance, réglait les rapports des propric-

(1) Sid. Apol. -~ Saly,
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taires du sol avec les cultivateurs plus aisés, el surtout
avec les possesseurs des immeubles des villes.

C'est dans cet élat que Vinvasion des barbares
trouva la propriété fonciére de 'empire romain, Elle
devait la modifier d’aprés ses lois et ses Inoeurs; mais
nousretrouverons la trace de cet état de choses jusque
dans lcs lois barbares.
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CHAPITRE 1T,

ETAT DX LA PROPRIETE FONCIERE A 1.'EPOQUER
DES BARBARES.

L'étal de la propriélté foncidre en Gaule élait le
méme que dans le reste de I'empire. 11 élait donc tel
que nous l'avons déerit dans le précédent chapitre,
lorsque lns barbares sorlis de la Germanie envahirent
celte province et I'enlevérent & 'empire.

Celte conquéte nese fit pas d'un seul coup et par un
~seul peuple. Mais toutes les tribus qui I'envahirent
successivement depuis les Wisigoths jusqu'd Clovis,
avaient une cominune origine germanique.

Les Germains, peuple guerrier et conquérant, ne
semblent pas, du moins quand ils entrent en relations
avec les Romains, connallre la propriélé territoriale
individuelle, Jules César et Tacite nous en rendent
témoignage. « Nul, parmi eux, dit César, n'a de
champ délerminé ni de terrain qui soil sa propriété ;
mais tous les ans les magisirats et les principaux dis-
tribuent des terres aux peuplades, et les obligent A
passer ailleurs les années suivantes (1), » — «1ls chan-
gent de terre Lous les ans, dit Tacite, et n'en manquent

{1) César, ch. VI, 22,
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jamais (1), » Celle ebsence de propriétd territoriale,
ce mépris pour ia culture, ¢l ce godt exclusif pour les
armes, dénolaient un peuple dans un état de civilisa-
tion trés-peu avancéd, ct dont la Gaule, au moment de
Ia conquéte de Gésar, ¢tait déjd sortie, Tels étaient les
Scythes dans Pantiquité, tels sont encore les Arabes
de nos jours, Mais, & I'dpoque ol nous somtnes arri-
vés, les Germains connaissaient déjd une propridté
territoriale, et avaient méme sur clle quelques prin-
cipes de droit, étrangers aux idées romaines, et dont
nous retrouverons les traces dans les lois barbares.

La premitre invasion des Gaules fut faite par les
Bourguignons et les Wisigoths. Elle amena un régle-
ment assez exlraordinaire de la propriété foncitre.
i.cs barbares prirent en masse les deux tiers des terres,
cl laissdrent un liers aux Romains vaincus : Mancipio-
ram lertiam et duas terrarvm partes (2). Du reste, lo
- Romain demeura propriétaire absolu sur ce qu'on lui
laissait § il ne fut point 'esclave du barbare, et celui-
ci prit méme le titre de hospes, hdte, Malgré ce lourd
sucrifice, sa condition done étail presque améliorde,
car la conquéte le débarrassait des charges écrasantes
du fisc romain. Les terres prises en masse furent par-
tagdes ct formerent ce (qu'on a appeld les sortes des
Burgundes ct des Wisigoths, c'est-h-dire la propridté
libre chez ces peuples, qui devait correspondre plus

tard & la terre salique ct aux allenx des I'rancs Saliens
et des Ripuaires,

(1) De M. G. 15.
(2) Lot des Vourg.; loi des Wikig,
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L'invasion de ceux-ci suivit de prés celle des Bur-
gondes. Elle devait soumettre toute la Gaule. Elle fut
plus irrégulitre que celle qui I'avait précédée, et nous
n'avons pas de documents qui témoignent d’un par-
lage semblable au premier, 1l est certain, au cone
traire, que les Irancs g’emparérent en Gaule de toutes
les terres qui furent & leur convenance.

L.aterre conquise devint dans le langage des Francs
Saliens, 1a terra salica, et dans celui des Francs Ri-
puaires, l'alos, alodinm. I'¢tymologic de ce mot en
indique la signification, All-od vient de all, qui veut
dire tout. Cela signifie tout bien, ¢'cst-3-dire’hérédité,
le patrimoine. I'héritage principal du Franc, ¢n un
mot, sa terre de conquéte. La terraisalica est syno-
nyme de allos. « Allodiun est terra salica », nous dit
énergiquement Dumoulin ¢ c'est cette propriété libre,
pleine ct enlidre, dont l'origine fut la conquéle. C'est
elle qui demeura toujours aux yeux du Franc la pro-
priété par excellence, celle que la guerre avait mise
dans la famille, celle qui ne pouvait étre transmise
qu'd des guerricers, capables de la conserver commo
elle avait élé acquise, c'est-k-dire par les armes. Aussi
les filles furent-clles exclues do cette succession,

I.a terra salica, 'allos, transmis de méile en mile,
fut V'origine de ce qu'on appela plus tard le propre
paternel, la terra aviatica (1). Cette exclusion, fondde
sur l'origine militaire de ces biens, paraissait déji ini-
que dis le vn* sidele, Aussi les formules de Marculf

(1) Loi des Rip., De elodbus,
K L

J-.!“'_:-



- 130 —

font mention des moyens cinployds pour écarter celle
coutume impie : dinturna sed impia consuetndo, dit la
formule. Mais les nobles Prancs, ¢'est-a-dire la classe
aristocratique qui tient & perpétuer I'éclat du nom par
celui de la fortune, gardaient précicusement cette cou-
tumo ¢ « Salica lege nobilissimt Francorum qui salici di-
cuntur adlne utuntur, » nous dit une vieille chronique.
Yoild déjh en gerine Paristocratie territoriale. A cotd
de la terre salique et de 'alleu nous trouvons encore
chez les I'rancs une autreclasse de biens, les bendfices
(jui, eux aussi, contiennent en germe les instilutions
fdodales,

Les bendfices sont des concessions lerritoriales quo
les rois francs firent A leurs leudes, & leurs antrustions
ot & leurs fidtles, des immenses domaines que leur
atlribua la conqudéto. Ges concessions ¢taient dans les
maurs germanigues. Les chels germains dlaient dans
Pusage de faire & ccux qui les suivaient & la guerre,
des presents qui élaient la récompense de leur fidélité,
et la marque de leur participation & la fortune de leur
chef.

Quand les I'rancs s'emparérent de grands pays,
Ia concession territoriale remplaga le don des armes
on du cheval de bataille, Ces concessions élaient pera
sonnelles et viagéres, elles dtaient failes moyennant
I'obligation da service militaire et civil, c'est-A-diro
d'accompagner le prince & la guerre et de assister
dans les conseils, in oste et in curtc, comme on disait
plus tard. Ges concessions devenant héréditlaires et
irr¢vocables devaient formerles fiefs durégime [Sodal,
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En définilive, nous voyons la conquéte établir trois
genres de propriété territoriale: 1° les alleux (terra
salica et aviatica) transmissibles senlement aux méles ;
2¢ les acquéts qui dés celto époquo apparaissent comme
transmizsibles aux femmes; 3¢ les bénélices, conces-
sions politiques, qui doivent jouer un si grand rdle et
donner naissanco A la féodalité,

Depuis I'introduction du colonat dans lesmacurs ct
les lois, la condition des personnes a commencé & élre
li¢e & la condition des terres, Yoyons en peuds mots
quelle fut celto condition relativement & la propriété
fonciére des teinps barbares,

Iesclavage n’avait point disparu, quoiqu'il s fit
adouci par 'influence du christianisme. 1l y avait chez
les barbares comme chez les Romains des esclaves,
serfs de corps, qui appartenaient pour leur personno
commeo pour leurs biens, & leurs maftres, Mais chez
les barbares, on les moxurs étaient plus simples ct
la domesticité heaucoup moins varie que chez les
Romains, ces esclaves restaient aux champs, qu'ils cul-
tivaient; ils n’cn étaicnt pas moins corvéables A merci
ct tout & fait A la discrétion du matlre, Leur condi-
tion s'adoucit bientdt, De nombreux affranchissements
les assimilérent & la classe qui dtait au-dessus d'cux,
et plus quo toute autre chose leur attache au sol con-
tribua A& les transformer en serfs,

Au-dessus d'eux so trouvaient les liti, lassi, aldio-
nes.. Le litus cst, commne I'esclave, sous la prolection
du maitre (mundiburdio). 11 est exclu du service mili-
taire ¢t du conseil des hommes libress 1 doit une
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redevance, mais la redevance estfixe, Hest, dla vérité,
altacht au sol qu'il ne peut quitter, mais il ne peut
non plus cn étro arrachd selon le caprice du maltre,
L.e titus a donc sur lc sol une sorte de droit de jouis-
sance transmissible méme & ses enfants, Cependant il
ne peat ni aliéner ni léguer ce droil, Cette condilion
du fitus ou serl se rapproche singuliérement de celle
du colonus romain avece lequel il est souvent confondu,
Au-dessus de la condition de litus est celle du fisca-
linus, ou serf du fisc, et celle du serf ¢e I'Eglise.

L.a condition deces derniers s'ainéliora rapidement,
L.aloi do leur tenure était & pew prés celle des fiti et
autres serfs, Gependant, & la diflérence de ceux-ci, de
bonne heure ils portérent les armes pour la défense
de I'Etat et de I'Eglise; lo mariage avee les personnes
libres leur fut permis dés le tewps de Gharlemagne,
Grace & une administration plus douce les fiscalini
prospérérent rapidement. l.es premiers, ils devaient
cagner le droit de disposer de leurs tenures, ainsi
que de s'administrer librement, La plupart des nou-
velles villes de la Gaule furent fondées par cux,

Des colons libres habitaient aussi les terres de I'Etat,
de I'Eglise, ou des parliculiers, 1ls sont désignés dans
les documents sous les noms de mansi ingenuiles. Ceux-
¢i payent des redevances comme les liti, mais ils peu-
vent avoir des biens propres, A la mort du serf, une
grande partie de son péeule appartenait au seigneur,
J.¢ colon avait au contraire des hériliers, maisd chaque
mutation le seigneur percevait une redevance,

A cOté de tous ces degrés plus on moins déguisés
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de servage, nous devieons mention.. or les hommes -
bres propridtaires, cultivant leurs alleux cux-mémes,
Ceux-ci, dont la condition semble infiniment supé-
rieure élaient, quelquefois plus misérables que le scrf,
que protégeail du moins I'intérét du malire, les re-
devances, le service militaire, les corvées, les vexa-
tions ne cessaient pas, el réduisaient ces malhcureux d
détester uno liberté qui leur codtait si cher et & livrer
leurs biens aux puissants pour les reprendre & litre do
précaire, et jouir, sous leur protection, de cettesécuritd
que nc pouvait plus leur garantir un pouvoir ébhranls
de tous colés,

Au vit* et au 1x* sidcle ce mouvement so prononce
de plus en plus. Les proprifaires des alleux d'im-~
portance médiocre, les livrent aux'grands et 2 'L~
glise; ils les reprennent ensuite pour les posséder &
litre do biens de commendise, Celte recommandalinn
sc laisait aussi moyennant un bénéfice, c'est-a-dire Ia
concession d’'une terre & celui qui se recommandait

ainsi. Mais souvent la recommandation avait lieu sans .

bénéfice; le bénéfice, au contraire, devait lou_lour.s
étre accompagné d'une recommandation, '
Le propriélaire se déveslissait donc de sa propmlé

el la remettait entre les mains du seigneur pour.la

reprendre A titre de possession, usufrucmario'm;ﬁainr.

Quand ce déveslissement avail lieu au profit de -
I'Bglise, il avait quelquefois pour motifs d’obtenirdes -

concessions. en précaire, des precariee dont elle fit un
usage habile. Ges precarice, imitdes du precaritim ro~
main, mais avec ccriaines différences, donnaient A
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quelqu’un pour sa vie et moyennant redevance an-
nuclle une certaine quantité des biens do I'Eglise.
Caduques & la mort du concessionnaire, ¢lles étaiont
souvent laissées A ses hériliers aux mémes conditions,
ct ccux-ci étaient amenés pour ne pas quitter des te-
nures avantageuses, & engager leur fortune et leur
liberté, Ces concessions étaient renouvelées tous les
cinq ans pour qu'on ne pat prescrire contre le titre de
I'Eglise. Se recommander, ¢'était donc reconnalire
un seigneur, un patron, ¢t 8'y attacher; c'était deve-
nir son homme,

Ces recommandalions ont un précédent dans les
palrocinia vicorum qu'on vit naftre sur la fin de I'em-
pire. Des individus, quelquefois des hourgs et des
villes entidres, se groupaient autour de quelque parti-
culier puissant, et remplagaicnt de cette maniére la
protection chancelante des empereurs romains, Les
constitutions impcriales proscrivent ces arrangements.,
Elles ont encore une autre explication dans les ha-
bitudes de clienttle germanique. Aussi furent-elles
- laissées libres par les lois de la monarchie franque.
Unusquisque liber homo, dit un acte de Charlemagne,
post mortem domini sul licentiam habeat se commendandi
ad quemque voluerit (1), Ainsi les Carlovingiens pré-
cipitent et encouragent ce mouvement qui conduit &
la féodaliid,

Le capitulaire fameux de Charles le Chauve en 877,
qui & transformé les gouvernements en propriétés hé-

(1) Charte de division deVempire, IX.
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réditaires, constate que partout le fuit s'est transformé
en droit, Les bénéfices sont devenus des fiefs, les
petils alleux ne sont plus que des tenures serviles, la
grande propriétd a absorbé la petite, les hommes li-

bres sont devenus les vassaux des puissants, La révo-
lution féodale est accomplie.
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CHAPITRE 111,

BTAT DE LA PROPRIETE FONCIERE SOUS LR REGIME
FEODAL ET DANS LES COUTUMES.

A cdté du mouvement qui transforme les bénéfices,
et change des concessions viagdres en concessions
perpetuelles et héréditaires, un autre mouvement se
produit quiattached toutes les propriétés territoriales,
alleux ou bénéfices, des droits qui semblaient &tre la
prérogative de la royaulé, c'est-a-dire la police et la
justice, et ce qui restait encore, les impéts établis par
le fisc romain, Les puissants vassaux de la royauté ne
sc contentent pas de changer leurs bénéfices en fiefs,
ils changent leurs charges mémes en bénéfices, et usur-
pent dans leurs gouvernements le droit perpétuel et
transmissible de la souverainet$ effective, ne laissant
au pouvoir central qu'une vaine prestation d’hom-
mage. En un mot, la France enti¢re sa divise engrands
fiefs, et bientdt la couronne de Irance elle-méme est
usurpée par un de ces grands feudataires. Le royaume
n'est plus qu'un assemblage de grands fiefs indépen-
dants les uns des autres et rattachés seulement A un
centre commun par la suzeraineté nominale de I'un
d’entre eux, Toutes les notions se sont confondues; l1a
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souveraineté est devenue une propriété et la propriété
une souverainetd,

A ce moment la propriété fonciére joue un réle im-
mense; tout I'ordre civil et politique repose sur elle;
la condition de I'homme est absolument confondue
dans la condition de la terre. Deux grandes institu-
tions régissent la propriété fonciére et réglent pour
ainsi dire tous les rapports privés et publics, Ces gran-
des institutions de la féodalité sont le fief et la cen-
sive.

. Fief. — Nous avons, dans ce qui a précédé,
suflisamment examiné V'origine des fiefs, Nous avons
pensé, avectous les auteurs qui ont suivi Montesquieu,
que cette origine était dans les bénéfices accordés par
les anciens rois aux leudes, usage qui remonte aux
habitudes de la clienttle germanique. — Le mot b¢-
néfice disparait lui-méme, et vers le x1* siécle on
voit apparaitre dans les chartes de I'époque le mot fief.
L'origine de ce mot est incertaine; les uns le font dé-
river de feh-od, solde en terre, d’olt feudum et feo-
deum (1) ; d'autres le font venir de fi¢, c’est-d.dire de
la corruption du mot fide, la foi, principale obligation
du fondataire (2).

Quoi qu’i! en soit de cetle origine, le fief est une
concession territoriale avec réserve, par le concédant,
d’un droit de propriété supérieur sur la chose, et obli-
gation du concessionnaire 4 certains services, — Du-
moulin le définit : Concessio rei immobilis cum transla-

{1} Avg. Tbhierry.
(3) Brodeau et Charondas,

—— ke o b e < B N . Sy



— 138 — .
tione utilis dominli, proprietate retenta, sub fidelitate et
exhibitione servitiorum.,

Le principal caractére du fief cst done la fidélité,
c'est-dediro la reconnaissance du vassal pour son sei-
gneur, reconnaisance qui s¢ traduit par la prestation
de foi et hommago. Quant aux services que le vassal
doit rendre A son seigneur, ils étaient de deux sortes &
I'origine. Il devait le suivre in oste et in curte, c'cst-
h-dire A la guerre ct au conseil, 11 devait donc I'ac-
compagner quand il partait en campagne, et 'assister
quand il exercait les droits de son fief, ¢’¢st.A-dire
quand il rendait la justice.

Le vassal avait souvent au.dessous de lui un autre
vassal envers lequel il exercait les mémes droits, et
lo seigneur avait aussi au-dessus de lui un autre sei-
gneur & qui il rendait les mémes devoirs, ¢t ainsi de
suite jusqu'au roi, seigneur suzerain de tout le royau-
me, Le fief n'était aprés tout qu'une division de la
propriété dans laquells certains droils honorifiques ou
pbcuniaires étaient réservés & une sorle de domaine
direct, tandis que tous les avanlages de la propriélé
appartenaient & un domaine ulile. .

Mais le caractére spécial de celle concession, ¢'¢-
tait que les services du fief étaient desservices nobles.
Ce n'élait pas 1A un simple dédoublement de la pro-
priété entre deux béné'llclaﬁres, ¢’était une msllkqtlon |
d’ordre politique. Elle rattachait entre* elles une foule
de pelites souverametés diverses, elle les rassemblait
autour d’un centre commun le roi, qui était le suze-
rain commun de tous les fiefs du royaume.
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Les droils des fiels étaient nombreux, Nous en (e-
rons une courte énumération. « Ces droits sont de
a deux sortes, dit Argou, les droits honorables et les
a droits utiles, Les droils honorables sont la foi
a ct hommage, I'aven et dénombrement. Les droits
« utiles sont le relief, le droit de retrait féodal, de
« quint, de commise, d’empécher le¢ démembrement
« du fief, d’empécher la prescription de la f{éodalité,
« le droit d'indemnité sur les gens de mainmorte, de
« privilége sur le fief du vassal pour les profits échus,
« le droit d’avoir colombier & pied el & boulins, jusque
« au rez-de-chaussée (4). »

Quelques-uns de ces droits ne demandent nulle
explication; nous dirons rapidement ce que sont les
autres, -

La foi et hommage, qui est la promesse du vassal de
suivre son seigneur & la guerre, est due d loutes les
mutations de propriété, dans la personne du vassal ou
du seigneur., Lasaisie du fief élait la sanction de celte
obligalion du vassal, Le seigneur gagnait les fruits, et
dans l'origine employait ces bénéfices & se procurer le
service militaire d’un autre, Le dénombrement n'est
qu'un mémoire exact de la consistance du fief.

En passant aux droits utiles, nous trouvons d’abord
le relief qui cst le droit payé au séignenr pour toutes
mutations aulres que la vente, ainsi pour succession
ou donalion. Le relief trés-généralement n’était pas
exigible quand la succession ou donation avait licu en
ligne directe ascendante ou descendante.

(8) Argou, Insl. au droit frangais, 4. 3, p. 116, 117.



— 440 —

l.a vente du fief produisait deux droits : le droit de
retrait féodal, ouledroit de requint, quiest la cinquidine
partic du prix d'acquisition. Mais ces deux droils ne
pouvaient étre cumulés, et le choix seul enappartenait
au seigneur, Ces droits de relief ct de quint, de retrait
féodal sont les traces visibles de la ~ondition primitive
des fiefs, qui n’élaient ni transmissibles ni aliénables,
mais personnels et viagers,

Lo droit de commise est une suite de ce principe
que la fidélité est I'obligation principale du vassal,
Si le vassal désavoue son scigneur, soit qu'il prétende
quil tient sa terre en franc-alleu ou qu'il reléve d’un
autre seigneur, et s'il échoue dans son désaveu, il cn-
court la commise de son fief, lequel est confisqué au
profit de son seigneur ; de méme s'il se rend cou-
pable envers lui de félonie. Le vassal ne peut non plus
démembrei £an fief, cest-d-dire qu'il ne peut concéder
sur parlic de son ficf un droit de propriélé directe.
1l peut, du reste, le céder particllement en arvicre-fiel
ou en censive, parce que dans ces condilions il sc
réscrve toujours la seigneuric direcle.

Enfin il est un principe qui domine toute la féoda-
lité, c’est qu'il n’y a point de prescription enlre le
vassal et son scigneur, c’est-A-dire qu'on ne peut
prescrire ni la foi ni la mouvance du fief. Enfin les
seigneurs ont un privilége sur tous aulres créanciers
pour les droits de quint, relief et autres droils sci-
gneuriaux.

Tel était le droil des fiefs dans sa derniére trans-
formalion. Nous avons vu son originc ¢t les causes
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qui expliquaicnt et justifiaient son élablissement, Mais
dans le dernier état du droit ces causes avaient dis-
paru depuis longtemps, et cependant la féodalité leur
a sirvéeu, 1l vint un temps, en eflet, ot la monarchie
retrouva assez de force pour reconquérir ses droits,
oli la justice et la force publique furent organisées en
dehors de la féodalité, La foi ¢t I'hommage alors ne
furent plus qu'une vaine formalitd ; la justice seigneu-
riale parut une usurpation, le ban et P'arritre-ban une
vicille machine de guerre qui ne pouvait plus servir,
Les fiefs purent étre tenus par des roturiers, Les droits
pécuniaires sculs de relief, quint, etc., eurent encore
quelque prix. La féodalité n’était plus une institution,
¢'était une géue odieuse, On ne sentait plus que ses
inconvénients et ses abus, Elle tomba et rendit & la
propriété fonciére cette liberté qu'elle lui avait enlevée,
l.e franc-alleu redevint le droit commun, Avant d’ex-
pliquer cetie révolation, voyons le sort de la propriété
libre pendant le régne de la féodalité.

1l. Franc-alleu. — 1.alleu ou franc-alleu désignait
A Porigine la propriété libre, En cetle qualité il avait
tous les altribuls qui la caractérisent, el méme quel-
ques-uns qui sont, sinon abolis, du moins réglementés
par les lois actuelles, {els que chasse, péche, barrage
de rivitres, etc, On le vendail toujours cum omnibus
pertinentiis, pratis, pascuis, silvis, venationibus, pisca-
tionibus, molendinis, ete, (1).

La propriétd allodiale n'était pas une propriété qui
. pouvail prospérer avec le régime féodal, Aussi les

(1) La Thaumassitre, Du frme-alley,
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pelits alleux disparurent-ils rapidement, Leurs pro-
priclaires les cédaient A des scigneurs pour les re-
prendre a tilre de fiefs relevant d’euy, G'est ce qu'on
appela Vinféodation par reprise,

Il yeut des provinces en France ol ces causes agi-
rent avec tant de force que la propriété allodiale dis-
parut tout entiére, Dans le Beauvoisis, par exemple,
Beaumanoir, au xut* sidele, arrive & dire: « Nul, sc-
lon notre coutume, ne peut tenir d'alleux. » Do IA
aussi cette maxime des coutumes : nulle terre sans sei«
giteury c'est-d-dire que Pallodialité ne se présumait
pas dans le doute, Cependant dans le midi de la
France la civilisation romaine, plus fortement im-
plantée, préserva la libertd de la propriété foncitre, ct
& cOté du droit nouveau des fiefs subsista le droit des
alleux, Aussi & la maxime du Nord, nulle terre sans sei-
gneur, répondit celle du Midi, nul seigneur sans titre,

11, Héritages serviles, mainmortables, — Au-des-
su. 3 de ces deux conditions de la propriété foncidre,
nouscn lrouvons une troisidme, et des plus misérables,
c'est la condition des héritages serviles. Nous avons
vu les difféi. ntes conditions des hommes soumis & la
servitude de la -lebe, dans le régime qui précéda la
féodalité,

Sous la féodalité it n'en reste plus qu’une, c'est la
plus dure, La tyrannie féodale égalisa toutes les con-
ditions, Les scrfs, nommés gens de poeste, étaient tail-
lables et corvéables & merci; il n'exislait plus pour
cux de lois protectrices. Tout co qui leur appartenait
étatt de droit & leur seigneur, et si I'on voit unc sorte

PN P TR R
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d'hérédité de leurs tenures chez ces malheureux, ¢'est
une suite de 'esclavage qui les attache de pére en fils
au sol qu’ils cultivent, La terre les posséde, ce ne sont
pas cux qui possédent la terre ; mais le jour devait
venir ob celle terre qu'ils fécondaient de leurs sueurs
appartiendrait ¢n {oute propriété & leurs descendants
plus heureux.

Il y a en attendant sous le régime fé¢odal un fait qui
frappe tout d'abord : c'est la correspondance absolue
de la condition des personnes et do celle des terres.
Aux fiefs, aux alleux, aux héritages serviles ré¢pondaient
trois sortes de conditions des personnes, les nobles, les
hommes libres, les mainmortables. Les nobles seuls
pouvaicnt posséder des fiels et les droits seigneuriaux
de haute, moyenne et basse justice, .cs hommes li-
bres pouvaient posséder des alleux; mais il y eul des
allenx nobles auxquels était attaché le droil de justice
seigneuriale; les alleux pouvaient avoir la mouvance
de fiefs. Le royaume de France lui-méme était appelé
par les jurisconsultes le premier des alleux. Mais il y
avait aussi des alleux roturiers ; ¢'étaient ceux dont ne
dépendaient ni fiefs, ni censives, ni droits de juslice,
lous droits qui supposent une relation (¢odale des hé-
ritages entre cux (1),

Enfin laderniére classe et la plusmisérable, celle des
serfs, correspondajt aux tenures serviles, C’élait sur
cetle classe que s’exercaient toutes les vexations des
scigneurs; clle n'avait rien en propre et étaitsoumise A

(#) Merlin, .- ool Cons,y R,
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toutes les tailles, redevances et servitudes qu'il plaisait
A scs mallres de lul imposer,

Telle est la féodalité dans toutle sa duretd, Mais, dés
le xi* siecle commence un mouvement d'affranchisse-
menl, Une antre classa fait son apparition, celle des
roturiers, raptuarii, classe intermédiaire qui s'¢léve un

peu au-dessus de la condition misérable des serfs, A
cette classe que produisent les aflranchissements des

scigneurs, devait répondre une nouvelle condition do
la propriétd foncitre. G'est lo bail a cens, la censive,

qui sous des noms différents devait couvrir loute la
France, et donner aux classes agricoles une possession

du sol plus durable, qui dovait préparer en un mot
leur avénement b 1a propriété méme.

V. Censive. — l.a censive est nassi ancienno que la
f[dodalité, mais son oxtension date surtout de I'époque
ot de nombreux aflranchissements firent surgir une
nombreuse classe d’hommes, libres, mais non proprié-
taires, Ces hommes se lrouverent, le lendemain de leur
aflranchissement, en face d’'un pays oli Ia propriété
foncitre conslituée en grandsficfs, chargéede liens de
toute espéce par la féodalild, ne leur était point acces-
siblo, -

PPour se metlre e¢n rapport avec cetto lerre qu'ils
voulaient cultiver, ils devaient accepter I'orgahisa-
tion de la propriété foncitre telle qu'ella se compor-
tait ; ilsdevaient, pour ainsi dire, passer squs les four-
ches caudines de la féodalité, '

D'un aulre cdld, les seigneurs, propriélaires d'im-
menses domaines en friche, ne demandaicnt pas
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micux que d’utiliser le travail de ces hommes qui s'of-
fraient & cux, ct pourva qu'ils conservassent la sei-
gneurie de leurs domaines, ils étaicnt tout préts &
abandonner pour uneredevance fixe tous les avantages
utiles de celte terre qu'ils ne pouvaient travailler cux-
mémes, Celte concession est co u'on appelle le bail @
cens, ¢t les teries concédces prirent le nom do cen-
sives,

Cette origine de la censive nous paraft la plus pro-
bable. « Il y & plus de certitude nousdit la Thaumas-
siéra, & rechercher lorigine du ccns dans 'établisse-
ment des franchises et dans 'affranchissement et
manumission des habitants des lieux (1), »

Aussi la concession de la censive fut calquée sur la
concession du fief, Commo clle, clie divise le domaine
en deux parts : le domaine direct réservé au seigneur,
ct le domaine utile concédé au possesseur de la cens
sive, Seulement ce n'est pasun servico noble, inais un
service roturier que doil lo concessionnaire, c'est le
payement d'une redevance ou d’'un cens, Le mot cens
signifie doha une redevanco dont le but principal est
la rcconnafssdnce du droit de domaine direct, Mo~
dichm 'mmuim}*ranon. dit Dumonlin, quod prestatur in
recoq‘ni:!og‘e’r{jﬁominii. Ainsi cest cette redevance qui
remplace les ¥ervices nobles du fief.

La cehgive se distingue done du fief par cetlo diffé-
rence dand 1a qualité des prestations qui sont dues,
Mais c’est bien une concession féodale, et ¢'est ce qui la

(1) La Thaumos., Franc-alled da Perri,
1 i0
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distingue de Vemphytéose du droit romain, (ui ne
suppose, nous 'avons dit, que la division en deux do-
maines.

(est une concession féodale. Pour la faire done,
il faut posséder la terre en fief ou en franc-alleu,
1l faut que le franc-alleu soit noble et non roturier,
l.e bail A cens que s propriétaire d’un franc-alleu rotu-
rier ferait ne vaudrait donc que cotnme constitution de
rente foncitre (1), Or le bail & rente fonciére, commo
nous I'expliquerons plus loin, est bien différent du baila
cens et mémo du bail emphytéotique, « 11 emporte,
dit Merlin, une alig¢nation absolue ; point de droils sei-
gneuriaux comme dans le cens, point de rélention du
domaine direct, comme dans’emphytéose; toul passe
au preneur, tout lui apparlient, sans aucune autre
charge que cclla de la rente stipulée par le bail (2), »
lL.e censitaire lui-méme ne peut concéder satenure qu'a
rentafoncitre, et non pas i cens, « En effet, dit Pothier,
son droit de propriété ne contenant rien d’honorifique,
mais seulement ce qu'il y a de purement utile, il n'a
aucune seigneurie honorifique el div:cte qu'il puisse
retenir sur le cens, el parconséquent il .2 peat le don-
ner i cens, ne pouvant y avoir de bail & cens sans
réserve do la seigneurie directe de la part du
bailleur (3).»

Au contraire, quoique le seigneur d'un fief n'ait pas
une propriéid absoluo et qu'il ne puisse démembrer ce

(1) Merlin, Cens,, 82,
(2) Metlin, 1b, A®,
(3; Voth., Truité des cong, ch. prel,
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fief, il peul en concéder des parlies en censive} cav
il retient pour lui et pour son seigneur le domaine di-
rect, et il conserve la foi enliére & son seigneur (1).

Le caractére spéceifique de la censive, c’est donc la
réserve d'un cens seigneurial. Pour reconnaltre si une
renle foncidre est seigneuriale, Merlin propose deux
régles extraites des coutumes. 1! faut considérers 4° si
la rente est due au scigneur do 'héritage; 2¢ sielle est
la premitre imposée sur cet héritage,

Le concédant do la censive s'appelle seigneur cen-
sier, 16 concessionnaire censitaire. Quels sont les droits
de I'un ¢t de 'autre?

n général le censitaire ayant le domaine ultile, a
sur I'héritage les droits d'un véritable propriétaire. 1
peut culliver, bitir & son gré, changer l‘aménagemcnt
du sol, enfin transmeltre le domaine & ses héritiors et
le vendre méme, sauflles droils du seigneur censier.

J.es droits du seigneur censier ressemblent & ceux
du scigneur du fief, la censive ayant été calquée sur le
fief, De méme que dans les fiefs on prend linvestiture
du seigneur, de méme dans les censives on prend
I'ensaisinement de lul. Lo dénoinbrement que le vassal
donne dans les fiefs st représenté par la déclaration,
aux frais du censitaire, des héritages qu'il ticnt, Comme
c¢'était le seigneur qui donnait la saisine, il y cut un
droit de succession connu sous le nom de droit de ra-
chat, dont fut plus tard affranchi P’héritier en ligne
directe,

(1) Argou, L. 1, p. LiG,
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l.e seigneur censier a droit au cens, el & défaut de
payement il peut saisiv I'héritage censuel.

Quand I'héritage est vendu, 'e seigneur a droit A ce
qu'on appelle les lods et ventes, L'étymologic de lods
vient, d'aprés d’Argentré (1), de lnudare, approuver,
¢'est-d-dire donner son consentement & la vente. Ce
droit de consentir du seigneur censier est devenu
dans la suite un simple droit pécuniaire,

Tel était ce conlrat du bail & cens qui, avant la
révolution, joua un si grand rdélo dans la propriété
foncitre, et fit passer petit & petit la terre des mains
des scigneurs aux mains de ceux (ui la cultivaient,
laissant & ceux-ci seulement honneur de la scigneurie
ct les profits casucls des mutalions. Le bail & cens,
qui a produit la censive, est lo contrat-type, celui d'a-
prés lequel viennent se modeler les aulres, Mais la
forme qu'il prend d'aprés les différeutes provinces cst
excessivement diverse. Les variétés en sont mulliples
d’apros les coutumes; nous allons en parcourir quel-
ques-unes (2).

L.a premitre qui se présente & nous, ¢'est le cham-
part (campi pars). 11 élait en usage dans plusicurs par-
lies de 'ancienne Prances il porlait encore le nom de
agrler, terrage dans le Midis 11 consiste dans une cer-
taine parlic de fruits que le propridtaire se réserve de
prendre  titre devedevance. Le champart peut étre un
droit scigneurial, et alorsil est assujetti aux régles de
Ia censive ¢t notamment aux droits de lods et ventes.

(1) Traite, de Lawdmiis,
(2" Ducange, ve Camppara,
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S'il n'est pas un droit seignaurial, il faut alors I'ussi-
miler au droit de rente foncidre dont il suitl les régles,

Le champart, surlout dans les pays du Rhin et de
la Moselle, était connu sous le nom de droits de grart,
de tiers ot demi-raisin. 11 se prélevait sur les fruits des
vignobles,

Un autre droit réel du méme genre éait connu sous
le nom de complant, Complanter, ¢'cst-A-dire planter
toul un terrain de jeunes plants, Le seigneur qui a li-
veé un terrain A complanter pergoit, A titre de rede-
vance, une part des fruits que ce terrain produit, Ce
contrat suit les mémes régles que le champartet le ter-
rage. Dans la plupart des coutumes, il n’a pas de nom
particulicr, Mais dans le Poitou, le Maine et lo pays
d’Aunis, il a un nom spécial et s’appliﬁuo surtout & |a
cullure des vignes, 1l suit aussi quelques régles spé-
ciales qu'il serait trop long de rapporter ici.

Le bordelage est encore un contrat du méme genre
pratiqué dans le Nivernais, Moyennant une redevanco
enargent, en bld, en plume, les seigneurs du pays con-
cddaient des terrains & perpdtuitd, en so rdservant ia
seigheurie directe,

Nous ne pousserons pas plus loin celte énuméra-
tion 3 elle suflira pour donner une idée des innombra-
bles droits réels dont Ia [éodalité avait couvert le sol,
Le caractére général de lous ces droits est un dédou-
blement de la proprié¢té entre deux héndficiaires dont
I'un ale domaine utile et 'autre une sorte de domaine

(1) Metlin, v¢ Complant ; Ducange, Complantum,
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éminent de scigneurie. Les avanlages généraux quo
lo seigneur retire do la concession, c'est une rede-
vance qui varie & I'infini, cl un droit de lods et ventes
qu'il exerce & titre do scigneur dans toutes les muta-
tions par venle.

Mais & ¢Oté de ces droits réels dont origine est la
féodalité, il y en a d'aulres qui n’ont point co carac-
18ro, ou qui dumoins n'ont étd qu'indirectement in-
fluencés par les principes du droit féodal, Parmi ces
concessions da droits réels, les unes, comme l'emphy-
téose, opéralent décumposition de la propriétd; les
autres, au contrairve, transféraient la pleing propriété
sous la réserve par 'ancien propridtaire d’'un droit
réel et immobilier de rente perpétuclio ou rachetable :
c¢'Claient les rentes foneicres, Enfin d'autres, comme
|es baux perpétucls de différente nature, réservaient au
bailleur la propriété du domaine, mais clles lo gre-
vaient au profit du fermicr d'un droit immobilier per-
pétuel, do sorte que pour le bailleur ta propriété n'dtait
plus représentéo que par un fermage.

Disons quelques inots sur chacun de ces droils.

y.Emphytéose. — L'etnphytéose est une contrat
qui a son origine dans le droit romain, La propriété
sa dédouble ici entre le preneur qui a le domaine utile
et lo bailleur qui garde le domaine direct: le contrat
peut étro perpétuel ou temporaire; il difftre de la cen-
sive sous plusieurs rapporls.
~1* l n’est pas d'origine féodale ¢l ne suppose pas
la relalion seigneuriale. 2¢ Si I'emphytéole ne paye
pas pendant trois ans ses redevances, il encourt la
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coinmise de son héritage. 3¢ 1l ne peul vendre sansle
consentement du propriétaire, qu'il est ohligé d'a-
vertir, Le propriélaira a un droit de prélation dans un
délai fixe & partir de la dénonciation, Ce droit différe
par conséquent du relrait censuel,

Il faut observer ici que la véritable emphytéose du
droit romain ctait fort peu usitée en I'rance. Dans
le Midi, lo nom ecst conservé mais non la chose. La
plupart des emphytéoses sont des censives. « On con-
fond, dit Argou, la véritable emphyléose avec les cen-
sives les censitaires y sont appelés emphytintes , cl
‘on y voit plusicurs scigneurs qui par leurs titres ont
o droit de prélation, non pas tel qu'il st établi par les
ois romaines} leur droft st propremnent un droit do
relrait censuel & I'dgard des censives, ¢omme dans les
coutumes ls retrait féodal & I'égard des fiefs (1), »

L'albergeincnt,dans le Dauphind, est un contrat qui
répond & 'emphytéose. 1l se contraclait ordinaire-
ment pour quatre-vingl-dix-neufl ans.

k1. Rentes foncicres. — Les rentos foncitres dlaient
des redevances imposées A perpétuitd sur des fonds de
terro; clles étaient irrachetables el suivaient le do-
maine qu'elles grevaient en quelques mains qu'il
passit,

Llles différaient du bail & cens et du bail emphytéo-
tique de plusicurs wani¢res : 1* Celui qui transférait
un héritage moyennant une rente foncidre en transfé.
rait la pleine propridté, et ne so rdservait ni la sni-

(V) Argou,t. L, p. 303,
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gneurie coming dans la censive, ni la directe comme
dans I'emphytéose. 1l n*avait donc ni commise ni
droils de lods el ventes, 2¢ La rente foncitre repre-
sento les fruits del’héritage, et par conséquent clle est
plus considérable que le cens ou le canon. 3° Enfin
une troisitme différence uvee I'emphytdose, c'est que
le bail & renlo cst de sa nalure perpétuel.

La rente fonciére est done simplement un droit réel
retenu sur I'hérilage aliénd, Le détenteur de cet hé-
ritage peut so soustraire & la redevance en 'abandon.
nant, en déguerpissant, comme on disait, Ce droit en
fui-mémo n'a rien do féodal,

Mais il est des rentes dont l'origine est tout autre:
ce sont les rentes scigneuriales, « l'essenco de ces
rentes, dit Merlin, c'est d'étro attachées & un domaine
direct, domaino (ui suppose nécessairement la con-
cession d'une propridtd utile (1). G'est 1A le caractére
général desdroits scigneuriaux, cens, champarts, ete,
1l faut done, pour prouver qu'une renle est seigneu-
riale ¢t non siimplement foncitre, établir non-seulement
que celte rento a éld originairement concédée pour
I'alidnation de I'héritage, mais que le concessionnaire
g'est réservéd le dominium divectum, la scigneuvie sur
I'héritage.

Maintenant ce qui distingue du cens la rente sci.
gneuriale, ¢'estque le cens est pius honorifique gu'utile,
ct la rente méme seigneuriale o toujours pour but de
représenter en parlie les fruits du fonds,

(1) Meilin, Reperl., Renies reignenrinhs,
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Ces rentes sont directes lorsqu'elles sont les s ulos et
tiennent licu de cens, Tels sont le champart,’ le com-
plant, ctc. Les rentes selgneuriales proprement dites
sont, au contraire, jointes & un cens, Dans ce cas, pour
distinguer une rente seigneuriale d'une foneidre, il faut
s'attacher & ce principe ¢ jointe & un cens, ct faisant
corps avec lui, elle est scigneuriale et participe aux
prérogatives du cens, Elle est purement foncitre
quand clle forme, selon 'expression du Dumoulin, unc
charge & part, un onus separattm per se, par exemple
un cliampart di conjointement avee une censive (1).
Mais il paraft que dans les pays de droit éerit on
considérait comme seigneuriale toute charge ou
rcdevance fixéo dans le premier acte de concession (2).

Tello est en abrégd la doctrine anlcicnno sur lcs
rentes foncidres,

I, Bauxd locataivio perpétuelle. — Enfin il est uno
troisidme classe do droitardels d'aprds lesquels fa pro-
priétd ni directe ni méme utile n'est transférée au pre-
neur; la propriétd foncidre et méme la possession civile
restent au concédant, Ce sont les beaux A locatairio
perpéluetle usitds dans certnines  provinces, Bou-
taric (3) et Fonmaur (4) nous disent, que le bail &
Jocatairie perpétuclle différe d’abord de 'emphytédose
ch ce que co bail peut étre fait, sur des biens dont on
n'a pas la pleine propri¢té, « ce contral n’élant point

(1) Damoulin, Cour de Paris.

(2} Boutaric, Traité des drouts seignens i,
(3) Tradté des droits seignonriaur, ch, 18,
{8) Trait¢ des lods «f ventes, vt 336,
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regardé comme translatif de propriété, mais comme
un simple cisaillement de dominitd ; do plus il différe
du bail & rente, non qu'il y ait réservation de directo
dans I'un nj dans I'autre, mais en ce que le bailleur su
réserve la propriété et la possession civile, »

Mais en DProvence le bail avait étd envisagd coinmeo
translatif do propriété et assimilé au bail & rente, Gu
prineipe fut plus tard adopté par la Constituante.

les baux o culture perpétuelle sont régis par los
mémes régles que les baux A locatairie perpdtuelle,

Il y avait encoro des baux & méiairie perpdtuelle,
concession semblable aux précédentes, sauf que la re-
devance péeuniaire élait remplacéo par uno part des
fruits. Ces baux dtaient usilés dans le Linousin et la
Marche.

Parmi les droits réels de cette nature, il faut encore
compter le bail hérdditalre qui se praliquait en Alsace
ct dans [Pancienne province du Luxemmbourg. Do ce
bail naissait un vdéritable droit réel qui so transmottail
de male en maie on ligne directo, Lo propriéiaire
gardait done la propriétd du fonds, mais il en alidnait
& perpéluitd la jouissance moyennant cerlaines obliga-
tions, dont la principale, outrs la redevance, dtait
I'obligation par le fermier el les successeurs de cul-
tiver le fonds, Co contrat sembleimité de 'emphytéosc
du droit romain, quoique son origine puisse ¢tre dis-
culde,

Fufin lo contral de ce genre le plus singulier est le
bail & domaine congdable do la Bretagne, Co contral
cst fort curicux, Le propridtaive sépare le fonds de la
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superficie; il garde I'un et alidne I'autre, A condition
de pouvoir |a racheter & volonté, de pouvoir renvoyer
lo prencur, lul donner congé. Celle facultd s'appelle
congément. Mais ce congd ne pouvait étre donné par
lo propriétaire qu'en remboursant la valeur de Ia su-
perficie, et par conséquent en indemnisant le ‘doma-
nier de toutes ses dépenses. L'aliénation de la super-
ficic se faisait moyennant un canon annuel appelé
rente convenancicre, Cetle redevance élait souvent
compliquée de charges féodales, Le preneur a done
un droit réel sur le bien; ce droit st soumis, il est veai,
A la révocation facultative, mais tant qu'il subsiste
il conserve lous los caractéres d'un droit réel, il peut
dtre aliénd, hypothéqud; wais tous ces droits sont ré-
solubles avec celul dont ils procédcnt.‘, |

Ainsi done la propriétd foncidre était le plus sou-
vent démembrée de toutes les manitres par la féoda-
litd ¢t soumise & un nombre cflroyable de génes el
‘d'entraves, L'itnmobilité, la perpétuitd, tel élait lo
caractéro de toutes les conveations dout ello dlait
I'objet, Sownise par le droit féodal aux cens, aux
lods et ventes, & toutes espéces do droits quo les sei-
gneurs puisaient dans de vicilles charles do privi-
léges, et dont 'origine commune était usurpation ct
la violence pendant la longus anarchie des i1x® et
X* sitcle, ello dtait encore frappée d'immobilitd par les
diffiérents droits perpélucls que les propridtaires avaient
concédds de plein gré & des ¢poques plus récentes,
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APDPENDICE.

Servitudes feodales.

Pour avoir uno idée compléte de I'étal de la pro-
priétd foncidre telle quo l'avait faito la féodalité, 1
faut donner encore un apergu rapide des rapports qui
subsistent entre la condition des terres et celle des
personnes, c'est-d-dire des servitudes féodales, Co
sont les resles du servage, ce sont des vestiges de la
premicre condition des cultivateurs; c'est comme le
prix de lewr affranchissement et la marque de leur
origine, Ces traces d'un régime odicux survivent
jusqu'd la révolulion francaise, ct il faut cette grando
commolion sociale pour les faire comp!étement dispa.
raftre,

[.es serls mortaillables élajent dans le principe sou.
mis & toutes les tatlles et corvées qu'il plaisait au sei-
gheur de leur imposer, « Entre le serf et son scigneur,
disait une maxime, il n'y a autre juge fors Dicu, »
A leur mort, leurs bieus appartenaient au scigneur;
c'est ce qu'on appelait la mainmorte, qui subsistait
encore dans quelques pays méme en 1789,

Les serfs furent successivemnent affranchis dans
presqac toute 1'étendue de 1a France. Les servitudes
et corvées auxquelles ils dtaient assujellis jadis, ces-
serent done d'dtre exigibles comme services personinels,
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sauf celles qui furent réservées dans ['affranchisse-
ment. Mais elles subirent pour la plupart une trans-
formation curicuse, Les seigneurs, en affranchissant
leurs serfs, leur avaient imposé A titre perpétuel cer-
taines servitudes de corps, comme condition de la
concession de leur tenure,

Ces servitudes dtaient devenus réelles en un sens :
celui qui les deovail pouvait en effet s'en offranchir en
quittant sa-tenure; mais I'héritage en restait dternel-
lement grevé, ot tout propridtaire de cet héritage y
était tenu & moins qu'il ne s'en libé: 4t A son tour en
abandonnant sa propriété,

Ces droits, selon 'expression des feudistes, sont dus
i la chose par la chose, sic fit ut debeantur rel a re. Et
chose singulidre, on arrivait ainsi & ilp‘primer le ca-
raclére de véritables servitudes réelles o des services,
d des prestations, qui de leurnature, ne pouvaient fajre
que l'objet d'un contrat essentiellement personnel cf
temporaive.

Parmi ces servitudes, il faut ranger les banalitds de
four, de moulin qui for¢aient tous les habitants d'une
scigneurie & venir moudre leur blé au moulin et cuire
lear pain au four du seigneur; telles étaient encore les
corvdes de toutes sorles qui existaient au profit des
seigneurs,

Ces corvées avaicnt pour objet le service u sei-
gneur, mais dans les champs sculement. Coquille 1les
définit ¢ ’weuvree d'un homme, un jour durant, pour
I'aménagement du seigneur, aux champs, soit de laper-
sonte scule, soit avee borufs et charrettes, comme i fau-
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clhier, moissonner, charroyer (1). » l.cs corvées édlaient
rdglementdes presque parlout, Joignons A tout cela le
droit do chasse, exclusivement réservd aux seigneurs.

Ln nature de ces droits [Sodaux variait, du reste,
suivant les pays ¢ il y en avait de burlosques (2), il y
cn avait d'odieux mais ce qu'ilimporte do remarquer,
an point do vue de notre matidre, c'est que tous ces
droits avaient finl par faire corps avee la terre et par
grover la propri¢lé foncitre de charges dont {'essence
¢tafl toute porsonnelle.

ses droits, ainsi quo lous ceux (uo nous avons dlu-
diés, devaient disparaltre parla révolution sociale de
80 cetto rdvolulion devail remettre toutes les choses
A leur place, séparer enfin des notions longlemps con-
fondues, dégager la condition ct la dignité humaines
do la condition des terres, rendre & la propriété fon-
cidre clle-indmo toute sa libertd en la consolidant en-
{re les mains de ceux qui dtaicnt devenus, nu fond, les
véritables propridtaires, ¢'est-d-diro tous les posses-
keurs du domaine utiles aboliv lea droits honorifiques
qque P'orgueil seul avalil fait maintenirs détruire, en un
mot, la féodalitéd oxistante, ot empdcher son retour en
supprimznt, comme impossible ct contraire A la na-
ture des choses, celle division insensée de la propriétd
en un droit de domaine direct et un droit de domaine
utile. Celte aruvre immense accomplie par les lois de
In révolution a did consacrde par le Code; clle fera
I'objet du resle du co travail,

(1) Ch. B, art. 3, C. de Niv,
(2) Alnsl, obligation de baitre los dangs 1a nuit pour [aire taire les gre-
nouilles qui tronblent le sommeil du reignene.
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GHAPITRE 1V,

DROIT INTRRMEDIAIRE, — ABOLITION DR LA
roDALITE.

Une des premidres inesures qu'amena la révolution

francaise, co ful I'abolition de la féodalitd ct Paflran-
chissement du sol francais. Les fameux déerets de la
nuit du A ot 1789, suivis et commentés par les dé-
crets et instructions suivants de 1700 ef 1701, consa-
crent P'abolition définitive de ce systéme,

1’ esprit de I'Assemblée constituante était un csprit
de justico et de modération; aussi a-t-clle distinguéd
parmi les droits qu'clle a abolis, — Les uns, qui ont
leur origine dans l'oppression et Fesclavage, ont 18
effacds sans indemnilé; les autres, qui ont &1¢ le prix
e concessions territoriales, ont é18 simplement modi-
fids ct soumis au principe du rachat, princips généra-
lement admis pour toutes les rentes el redevances fon.
citres.

L'art, 1 des lois du i aoQit 4789 détruit entidre-
ment le régime féodal; par le méme article, ceux des
droits ou devoirs tant féodaux ct censuels, qui tien-
nent & la mainmorte réello ou personnelle et & la ser-
vitude personnelle, el ceux qui les représentent, sont
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abolis sans indemnité; tous les autres sont déclarés
rachelables,

Ainsi donc tous ces droits odicux de mainmorte,
(qui dérivaient de I'ancienne condition servile des ha-
hitants de la campagne ct de leur attache au sol, tous
les services personnels qui leur furent imposés plus
tard comme charges de leur affranchissement et qui
représentaient los services de mainmorte, toutes les
tailles, corvées et aulres droits seigneuriaux de fonage,
monnayage, piéage, de banalitd, droits dont quelques-
uns ¢taient une usurpation de la puissance publique
méme, furent abolis sans réserve ni indemnité, « Par
servitude personnelle, dit une instruction déerétée le
15 janvier 1791, on entend une sujéticn imposée & la
personne et que la personne est oblip7': de subir, par
ccla seul qu'elle existe, qu'elle habite un cerlain
lict, »

Aussi la révolution frangaise, par i'ancantlissement
de ces droits, aflranchissait-ells les personnes plus
encore qque la terre, et proclamait-clle le principe de
I'indépendance de la condition de I'homme d'avec
celle du sol qu'il habite, principe si ¢trangement mé-
conniu par la [Godalitc.

1.’abolition du régime féodal entratnait 'abolition
des fiefs ct des censives. Dans ces deux espéees do con-
cessions, le seigneur se réservait, avec le domaine di-
reet, certaing droils honorifiques ¢t certaing droits
utiles.

l.es droits honorifiques du seigncur furent abolis.
Donc a foi et 'hommage, le dénombrement, la suné-
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riorité féodale et censuelle, et par conséquent le retrait
féodal et censuel qui en est la suite, ont cessé d'exis-
ter. Les droits utiles, tels que les redevances féodales
et censuelles, les rentes seigneuriales, les champarts
et agriers, sont transformds e¢n simples droiis fonciers
et créances purement réelles (1), Enfin, les rentes
foncidres clles-mémes établies par baux A rente
perpétuels, furent déclarées temporaires et racheta-
bles (2).

Mais I'Assemblée poussa plus loin cncoré co prin-
cipe. Nous avons vu les baux perpétuels de l'ancien
régime, dans lesquels le hailleur, tout en concéddant
une jouissance perpétuelle, se réservait cependant la
propriété du fonds, ct n'cn aliénait ni te domaine di-
rect ni méme le domaine utile. L’Assémblée consti-
tuante considéra cette jouissance perpétuelle comme
uno soMe de domaine utile, et en déclarant rachetables

les rentes et redevances établies par le conlrat de fo-
catairie perpdtuclle, clle en concéda virtucllement la
propriété au prencur (3).

Un déeret du 2 prairvial an 11 appliqua le mémeo
principe aux baux o culture perpétuelle. » Un droit
perpétuel de jouissance, avait dit le rapporteur Tron-
chet, est incompatible avec I'idée d'un simple bail A
loyer. » G'était 1A une exagdéralion conire laquelle on
réagit plus tard (&),

I.es baux A domaine congéable, en Bretagne, avaient

(4) Loi 3 mars 1700. Rapport de Meslin,
(2) Décret 18 Jée. 1700, Rapport de Tronchel.

(3) Loi 18 dfe, 1700, art 2.,
(4) Avis du conzeil diratdes & therr. an VI et 25 mees, an L,

'I i1
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¢1¢ maintenus par I'Assemblée constituante (1). Seule-
ment, clle anéantissait dans ces baux les stipulations
de méme nature que les droits féodaux, qu'clle avait
supprimés sans indemnité,

Laloi du 18 décembre 1790 ne se borna pas & dé-
clarer rachetables les rentes foncitress elle défendit
duv créer & Pavenir aucune redevance non rachelable.

iependant son arl, 4 exceptait de la prohibition les
baux emphytcoliques « qui pourront élre encore faits
2 l'avenir pour un terme de quatre-vingt-dix-neuf ans
au plus, ainsi que les baux & vie, méme sur plusieurs
1étes, & condition qu'elles n'excéderont pas le nombre
de trols (2).»

l.'Assemblée constituante maintint done les droits
uliles fixes, ct mémo casnels, tels que les droits de
rachat, de lods et ventes; clle fixa les conditions du ra-
chat, ninsi que I'évaluation des droits rachetables (3),
'T'ous ces droils devaient done conlinuer & étre soldds
jusqu'an rachat définitif,

Grico & ces mesures, ou les exigences de la pros-
peritd publiquo et celles de Ia justice étaient équita-
blement concilides, la propriété foncitre & la fin do
1701 était uno dans toute {a I'rance. Le domaine utile
ct la jouissance perpéluclle dtaient devenus propriété
absolue de ceux qui les possédaient, en vertu des an-
cicnnes concessions: les droitgretenus par lezseigneurs
avaiont ¢td resp cclés dans tout cu qui n'élait pas le

(1) Décret du 7 juin 1791,
(3} Lob des 1830 dée. 1700, a1, 1,
(3} Dteret duS maj 4390,
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résultat de la force et de 'oppression, mais ces droits,
transformés en rentes purement foncidres et rache-
tables, n'étaient plus une géne pour la circulation des
bicens et une entrave pour l'agriculture.

I.'Assemblée conslituante avait donc raison de con-
slater ce beau résultat en t8te du Code rural, qu'elle
décrétait le 28 scptembre 1791, « Le terriloire de
« France, disait-elle, est libre commo les personnes
« qui I'habitent ; ainsi, toute propriétd territoriale ne
¢ peut éire sujette envers les particuliers qu'aux rede-
« vances ct aux charges dont la convention n'est pas
« défendue par la loi, ct envers la nation qu'aux con-
« {ributions publiques dtablies par 16 Corps 1égislatif,
« ct ausacrifice que peut exiger le bien général, sous
« la conditivnd’une juste et préa o.b!eiindcmnilé (1) »
(était préciser dans quelques paroles aussi nobles
que vraies, tous les droits ct toutes les charges do la
propriétd fonciére,

L.a sage réserve de I'Assemblée constituante qui,
dans son respect pour la justice et les droils acquis,
uvait peut-dtre poussé trop loin les ménagements
pour les prérogatives utiles de la féodalité, ne fut
point imitée par les assemblées qui lui succéderent,

1.'Assemblée législative abolil d'abord sans indem-
nitd tous les droits casuels qui, d'aprés le titre d'in-
féodation, n'étaient pas le prix d'une concession do
fonds (2). Jusque-la peut.éire elle élait encore dans
les limiles de Ia justice.

(3) Décret du 28 rept, 1701, Tit. 8, scet, 1, arl, 1,
(2) Déceet Ju 18 juin 1792,
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Par lo déeret du 25 aoit 1792 clle supprima géné-
ralement tous les droifs fixes et casuels qui découlaient
de la maxime nulle terre sans seigneur, c’est-d-dire
(qui n'avaient pas pour origine un contrat entre le tilu-
laire de ces droits et son débiteur, contrat ayant pour
hase une concession de terre, de la part de 'un au
profit do l'aulre. Voici comment clle s’exprime & cet
¢gard : « [,'Assembide nationale, considérant que le
« régime féodal est abolij que néanmoins il subsiste
« dans ses cflets et que rien n'cst plus instant que
¢ de faire disparalire du territoire frangais ces dé-
« combres de servitude qui couvrent et dévorent les
« propriétés, déeréte qu'il y a urgence : tous les effets
o qui peuvent avoir été produits par la maxime nulle
¢ terre sans seigneur, ctc., demeurent comme non
e avenus (1), »

Enfin, dans un décret postéricur (2),clle déclare les
tenures convenancitresou d domaine congdable, comme
participant de la nature des fiefs; elle en reconnalt la
propriélé aux domanicrs, et les appello & jouir de
tous les bénéfices qui découleat de 'abrogation du
rdgime féodal.

Ainsi done les seuls droits que conservent les an-
cicns scigneurs, la scule exception que consacrent les
dderets d'aolit 1792, co sont les droits qui ont pour
cause une concession primitive du fonds, et encore clle
doit étre clairement justifiée par acte d'inféodalion,
de bail & cens ou A domaine congéable. La révolution

(1) Decret du 23 aodt 4702,
(2) Décr. 27 a0l 1792,
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ne devait point s'arréler & cette limite extréme de la
justice, elle devait la dépasser,

l.a Convention vint, ct emportée parla haine ¢t les
passions démagogiques, elle déeréta par la loi du
17 juillet 1793 Pandantissement complet de ce qui res-
tait encorec de droits ayant une origine fdéodale,
sans considérer, comme I'Assemblée Iégisistive,
i les redevances qui existaient sur les propriélés
avaient pour origine unc concession primordiale, ou
bien étaient le résultat de l'usurpation, et de celle
maxime coutumitre nulle terre sans seigneur; cilo dé.
créta 'abolition en masse de toul droit suspect d'ori.
gine fdodale, c'est-d-dire de tout droit constitué non
comme les rentes foncidres, c'est-ﬁ-dlro en raison de
la transmission du fonds; mais de tout droit qui sup-
pose chez le concédant une retenue de la directe, du
droit selgneurial, deo tout cens récognitif de la proa
priété éminente que lo concédant relenait par devers
lui.

De 13, dans la jurisprudence, g6 présentérent de
nombreuses questions, pour savoir si telle ou telle des
innombrables esptces de concessions qui couvraient la
France, avait un caractére {éodal, et par conséquent
était abolie sans indemnitd, ou bien si clle consli-
tuait simplement une rente foncidre, et par consé-
quent devait étre payde jusqu'au rachat, On trouve
dans le Répertoire de Merlin (1) de nombreuses décei-
sions de Ia Cour supréme & ce sujet. Ces décisions

(1) Répert., v© CAampart el passim,
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sont précédées de réquisitoires, admirables de science
el de nelteté, do son procureur géndral, qui n'dtait
autre que Merlin lni-méme.

Telles furent les lois radicales de la Convention,
Mais le radicalisme méme de ces lois avait {acilité la
tdche des législateurs fulurs; en débarrassant la pro-
priété fonci¢re, non-seulement en droit, mais en fait,
de toutes les charges et redevances féodales, en con-
sommant I'aflranchissement du sol, elles déblayaient
pour ainsi dire le terrain; dé¢s lors 1'ddifice pouvait
¢tre construit plus aiséiment,

Le Code civil, trouvant la propriété aflranchie, aux
mains de ses véritables ayants droit, pouvait mainte-
nant, sans sccousse et sans changement, rendre leur
empire aux véritables principes, ct fonder sur un état
do fait aussi favorable, un droit conforme & la raison
ct aux principes éternels de I'équilé.

Clest cette théoric du Code civil sur la propriété
fonci¢re que nous allons étudier dans la seconde partie
de ce travail,




DEUXIEME PARTIE.

CODE NAPOLEON.,

Lo Code Napoléon a maintenu les conquéles de Ia
révolution francaise; il a constilué lo droit de propriéts
ctt général, el en particulier la propriétd foncitre, sur
la base de la liberté, c’est-d-dire de la pleine puis-
sance du propridtaire sur sa chose, La nature elle-
méme indiquait ce régime; car qu'est-ce qu'uno li-

berté qui reconnait un mallre, et une propriélé qui
reconnait un seigneur ? La liberté des conventions

exigeait toutefois que la lof permtt & un propridtaire
de constituer sur sa chose des droits appelés réels,
c'est-A-dire d’en aliéner une partie, comme clle lui
permel d’en aliéner la totalité, Mais la loi n’a sage-
ment permis que les démembrements de la propriété,
compatibles avee la nature des choses el le nouvel
ordre social, Elle a surtout prohibé toutes les conven-
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tions qui, d'une manitre directe ou indirecte, pouvaient
amener la renaissance du régimo féodal.

Ainsi donc, en reconnaissant la plénitude du droit
de propriété, le Code a voulu sa liberté dans le pré-
sent}y en prohibanl soigneusement certains droits réels
qui pouvaient asservir la propriété d’une manidre in-
définie, il a garanti sa liberté dans I'avenir, Touytefois,
il a eu soin de réserver & la loi le droit de limiter cette
propriété dans un but d'intérét général. Ainsile ré-
gime do la propriété foncitre, dansnoslois, nous sem-
ble résumd dans ces trois idées : pleine puissance du
propriétaire sur sa chosej défense de géner cetle li-
berld dans I'avenir, en créant sur cetle chose des droils
qui en ali¢nent perpétuelletnent I'utilité au profit d'un
autre ; enfin faculté réservée A laloi de circonscrire
et limiter cette liberté, dans 'intérét do tous.

Aux deux premitres idées qui feront I'objet de ce
travail, se rattachent plusieurs articles épars dans les
quatre titres du livre second. Tels sont I'art. 544, qui
définit la propriété d'une manitre géndrale ; P'art, 552,
qui appliquo & la propriété foncitre la définition de
I'art. bA4, el tire les conséquences decetteapplication,
L'art, B43 énumere les droits réels qu'on peut con-
sentir surlesbiens, etl'art, 620 appliqued la propriétd
foncitre ce que I'arl, 543 a dit en général, C'est A
propos de ces arlicles que nous examinerons la ques-
tion de 'emphytéose et de beaucoup d'autres conven- .
ventions semblables. L'art, 530 s'explique sur un dé-
membrement fort important de la propriétd fonciére
dans notre ancicn droit, les rentes fonciéres, et les arli-
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cles 638 et 686 décident du caraclére qui doit élre
désormais atiribu¢ aux servitudes foncidres.

Aprés avoir commenté ces dispositions, il nous res-
teras peut-éire, pour donner une idée compléte du ré-
gime de la propriété foncidre dans nos lois, A étudier
fes limites et restrictions qui y sont apportées dans

I'intérét ggnt.ral

Cesrestrictions peuvent se diviser en deux grandes
catégorics ¢

1° Celles quela loi impose & un fonds, dans lintérét
d'un fonds voisin, et dont clle traite dans le Code civil
sous lo titre de servitudes qui dérivent de la situation
des lieux (1) et de servitudes dtablies par la loi (2);

| ‘ 2 Cclles que la loi impose & tout propriétaire fon-

: mer, "dans un but d%intérét général, ct|qui so trouvent
| énumérées dans diverses lois administratives,

| nggz,tle matire, qui peut faire Pobjet d'un important
travail, ne saurait cerlainement 8tre lraitde ici, Nous

- nobs attacherons done spécialement aux deux preiniers
.points de vue.

- *+ ¢ “Dans nos préliminaires, nous étudierons les carac-

'téres généraux du droit de propriété, tels qu'ils résul-
tent de nod lole. Dans un premier chapilre, nous étu-
¢ludicrons fn propridté foncicre, ses atlributs et ses
~ subdivisions. Dans un deuxidme chapitre, nous exa-
K minemra lés démembrements ou droits réels, dont clle
‘ reut L epcore dtre objet.

A

(l] Lis. 11,06 OV, ¢hap. o,
(9) 1bid., chap. 4,

a3l
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PRELIMINAIRES.

DEFINITION DU DROIT DX PROPRIETE EN GENERAL.

L'art. 644 du Code Napoléon en téte du titre, De
{a propriété, s'exprime en ces termes ¢ « La propriété
« cst lo droit do jouir et disposer des choses de la

* « manicre la plus absolue, pourvu qu'on n'en fasse
« pas un usage prohibé par les lois ct réglements. »
l.esdeux principes qui ont constaimment guidé notre
I¢gislateur en cetle matitre, se trouvent résumds dans
cet article, savoir: 1° plénitude du droit de pro-
priétd; 2° droit vdservé A la loi de lo surveiller et de
le limiter. Porlalis juslifiait ces principes en disant ;
« Au citoyen appartient la propriétd, au souverain
I'empire (1). » Sénéque avait dit, en effel, en parlant
du souverain : omnia rex imperio possidet, singuli do-
minio.

D’abord occupons.nous du droit, avant de parlev
de la restriction,

Ainsi, d'aprés la délinition méme de la loi, la pro-

(1) Fapost det molils dn Wil 2, hiv. 8, De la preproctes
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priété se trouve étre le droit de jouir ct disposer des
choses de la maniére la plus absolue. le législateur
consacre ici deux droits distinets: 4° un droit de jouis-
gance el 9* un droit de disposition,

Par droit de jouir lo législateur entend d'abord le
droit de retirer de la chose tous les services compa-
tibles avec sa nature propre, ensuite le droit d'en
recueillir tous les fruits ou produits, périodiques ou
accidentels, cnfinle droit de la transformer ¢t d'en
changer le mode de jouissance. Le droit romain avait
deux expressions consacrées pour ces deux altributs
de la propriété, usus et fructus.

Dans leurs distinctions ingénicuses, les juriscon-
sultes romains avaient intellectuellement séparé des
droits qui n’cxistent presque jamais sculs; usus s'ap-
plique aux usages ¢t scrvices différents dont la chose
est susceplible; fructus, au contraire, désigne les pro-
duits, les [ruils qu'elle procure en dehors de sa sub-
stance propre, comme les récoltes des terres, ou le
croft des animaux. Mais, dans la réalité, ces droits
n'existent point sans un mélange 'un de P'autre. Ainsi
I’on ne peut gudre avoir les fruits d’unc chose, sans
en avoir 'usage cn partic, Le fait scul d'entrer sur
un champ, d'y aller et d'y venir pour recueillir les
fruits, constiluc un usage, Réciproquement il est peu
de choscs dont 'usage seul puisse éire concédé, car
cel usage, dépourvu de toute participation aux fruits,
scrait la plupart du temps un droit illusoire.

Plus préoccupés de la réalité des choses, les rédac-
teursdu Code ont réuni ces deux droits en un seul, sous
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le nom de droit de jouistance (1). Ge mot comprend
les diflérents services ¢l avantages qu'une chose peut
procurer, avauntages qui peuvent élre concédés sépa-
rément, dans des limiles qui varient suivant la conven.
lion ou la loi, mais qui so trouvent tous réunis sur la
téte du propriétaire.

Le droit de disposer ¢st lo second élément du droit
de propriété. Lo propriftaire, en conséquence de co
droit, peut fairo & I'occasion de sa cliose tous les actes
juridiques, dont elle est légalement susceptible, 1l
peut en disposer par vente, donalion, échange, legs,
Ia grever d'hypothéques, de servitudes ; il peut méme
I'abandonner purement et simplement, ou tnéme la
détruire. ¢ Par exemple, dit Pothier, le propridtaire
d’une bonne terre labourable a le droit, si bon lui
semble, d'en faire une terre en friche. + A plus forte
raison a-t-il lo droit de la laisser so dégrader et dé-
périr,

Tous ces droits sont d'ordre public. Le propridtaire
no pourrait pas s'interdire, par une convention, de les
exercer (2), ct les clauses des donations ou des testa.
ments qui contienunent de semblables prohibitions,
sont généralement ineflicaces,

l.o propridtaire ayant donc sur sa chose la pleine
jouissance et la pleine disposition, son droit est abselu,
Il st do plus exclusif.

[.e propridtaire a la facult¢ d'exclure les tiers de
toute jouissance sur sa chose, et de prendre, en consé-

(1) Ath. 326, 313, 544, 62, 630.
19) Cass. 6 jnin 1RMS,
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quence, toutes les mesures qu'il juge propres & cet
cffet. i n’a pas A rendre compte des motifs du refus
qu'il fait de laisser jouir un autre de sa chose, quand
méme la jouissance du tiers ne saurait lui nuire, et
que sa rigueur ne lui serait d’aucun profit (1),

1 - a plus; il peut méme causer avx autres des
domt.  -es, sans qu'ils aient augun droit de réclamer,
quand  dommages ne provicnnent quo de 'uzage
Iégitime , il fait de sa propre chose. Ainsi il peut
dlever des construclions chez lui, el priver son voisin
d’une vue avintageuse; il peut, en faisant des fouilles
chez lui, détourner des caux souterraines qui alimen-
taient le fonds dui voisin, ou, en fortifiant son terrain
par des digues, a; zraver la situation des autres pro-
pridlaires riverains, sauf & ceux-ci dise défendre deo
leur cOté; il peut encu."e, en abatlant son mur, causor
un dégdl aux constructions que le voisin avait ap-
puydes sur lui, |

‘Nous supposons, dans to 's ces cas, quala propridld
estlibre et que nulle servitu le n'existe d’un fonds sur
I'autre. Toutes ces théories out été consacrées par les
ddcisions de la jurisprudence.

Absolu et exclustf, le droit de | -opriété est encore
perpétuel. En eflet, s'il édlait limit* par le temps. il
ne serait pas absolu. Comment comprendre ¢n effel
qu'on puisso exercer tous les droits que nous venons
d'énumérer, sur une chose qu'on devrait restituer au
bout d’un certain temps ? Uno concession & terme cer-

(1) Caes 24 20dt 1832,
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tain ne saurait donc étre translative de propriélé.

Mais on comprend, au contraire, qu'un droit
de propriété puisse exister, sous unc condition qui
peut résoudre ce droit, Rien ne géne le droit ab-
soludu propriétaire jusqud I'événement de la condi-
tion. lL'¢événement, en cllet, ou bien consolidera
tous les actes du propriétaire, en consolidant défi-
nitivement la propriété entre ses mains, ou bien, en
anéantissant vétroaclivement son droit, andanlira
par v méme tous les actes qu'il a faits en vertu
de ce droit. Ajoutons encore, comme corollaire de
cette perpétuité de la proprié¢té, que les facultés qui y
sont inhérentes, sont de leur nature imprescriptibles,
c’est-A-dire qu’elles ne peuvent pas se perdre par non-
usage, ct qu’il faut qu’il y ait un droit contraire acquis
pat un tiers.

Absolu, exclusif, perpétuel ct transmissible, le droit
de propriété a bien dans le Code Napoldon les carac-
téres naturels qui sont une conséquence de la force
méme des choses, et sans lesquels il ne serait plus lui-
méme.

Jart. 81l indique dans sa seconde partie la faculté
que Ia loi se réserve, de restreindre, dans un intérét
gindéral, celte toute-puissance qu'clle vient clle-méme
de reconnaitre : powrcu qiton w'en fusse pas un usage
proliihé par les lois et réglements.

Cette disposi.ion fait allusion & une foule de lois,
décrels, reglements, qui ont pour but de restreindre,
dans Uinteérct général, le pouvoir du proprié¢laire sur
sa chosce.
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(es restrictions dérivent bien souvent de la nature
des choses, ¢t la loi n’a fait alors que constater les
bornes que la nature elle-méme impose au pouvoir de
V'homme,

Telles sont les disposilions contenues aux art, 640
A 645, Cod, Nap. Toutes ces génes de la propriété
dérivent évidemment de la situation respective des
fonds voisins,

[l en est d’autres au contraire que la loi elle-méme
impose aux fonds dans lintérét réciproque les uns
des autres: ainsi les servitudes relatives aux murs ct
fossés mitoyens, au droit de forcer le voisin & se clore,
aux vues sur la propriété du voisin, & I'égout des toits,
au droit de pas:age, et toutes ces servitudes que la
loi appelle 1égales.

Enfin arrivent les nombreuses lois administratives
(qui limitent dans un ntérét plus général encore le
Mein exercice du droit de propridté.

Parmi ces lois an peut citer :

1° La plus importante et la plus radicale de toutces,
celle du 31 mai 1841 sur Pexpropriation pour cause
d’utilité publique, qui autorise & priver quelqu'un de
sa propriété pour une cause d'utilité publique léga-
lement constatée, mais moyennant une juste et préa-
lable indemnité (1) ;

2° Laloi du 21 avril 4810 sur les mines, qui, comme
nous le verrons plus tard, contient aussi une sorle
d‘exprop'rialion Iégale du propriétaire de la surface;

(4; Arl 585 G, Nap,



= 476 -

3* Les différentes lois et décrets en maticre d’ali-
gnement ;

h° Lalol du16 décembre 1807, sur le desséchement
des marais s

o* Le déeret du 9 décembre 1811, qui défend de
bitir dans un certain rayon autour des places de
guerre;

G* L.e Code forestier (loi du 21 mai 1827), qui dé-
fend anx propriétaires de bois de les défricher sans
autorisation (art. 219); d’abattre des arbres-futaies,
sans déclaration préalable (art, 124); de détourner
les arbres marqués pour le service de la marine
(art. 133);

7° Les lois nombreuses qui défendent de se livrer A
la culture du tabac (28 avril 181G, 12 février 1832,
23 avril 1840) ;

8° Le décret du 45 octobre 1810 sur les ¢ablisse-
ments insalubres,

Ces restrictions au droit de propriété s’appliquent
le plus souvent & la propriété fonciére, comme nous
venons de le voir par ces exemples,

Mais la propriété mobilitre n'en est pas exemple
clle-méme, quoiqu'elle soit par sa nalurc beaucoup
moins en contact avec l'intérét publie, Du reste, ces
restrictions au droit de propriét¢ sont geénérales et
perpéluclles 5 clles sont la condition méme de la pro-
pricté en France; clles dérivent de la souverainele
sociale,



— 177 --

CHAPITRE PREMIER.

DE LA PROPRIETE FONCIERR ET DE SES SUBDIVISIONS,

L.es caractéres généraux du droit de propriété sont,
nous 'avons vu, d'dtre absolu dans son essence, ox-
clusif dans son excrcice, perpétuel dans sa durdée,
mais limité en méme temps par les exigences de la
soci¢te ct les ndeessités de la nature des choses, exi-
gences et néeessités dont la loi sa fait I'organe.

Nous allons retrouver tous ces caractéres dans la
propriété foncidre, telle que la définit le Code Napo-
Iéon, « La propriété du sol, nous dit le Code, emporte
la propriété du dessus et dudessous» (art, 552, al. 1).
Ainsi donc, le légistalewr signale ici la plénitude du
droit de propriété. Le sol, objet du droit, appartient
au propriétaire entitrement, dans toute son étendue,
toute sa profondeur, et dans I'espace qui s’éléve au-
dessus, Dominus soli, disait une ancienne maxime,
dominus est cocli ¢t inferorum.

I’arlicle, dans les deux paragraphes suivants, en
tire immédiatement les conséquences praliques. Et
d’abord, pour la propriété du dessus, il nous dit : « Le
propriétaire peut faire au-dessus toutes les plantations
ct constructions qu'il juge & propos » {(al, 2-1<), Mais

r 12
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en méme temps, il signale immédiatement Ia timile
qui peut exister au droit : « Sauf les exceptions éta-
blies au titre des Servitudes ou Services fonciers. » Ces
cxceptions ont en cffet pour but de limiter, dans I'in-
térét des propriétds vuisines, le droit absolu d’élever
des constructi-ns ou de faire des plantatious sur la
limite du fonds,

L'alinéa 3del'article tire aussi, pour la propricté du
dessous, la conséquence pratique du principe posé : « 11
peut fairc au-dessous, dit-il, toutes les construclions
ou fouilles qu'il jugera & propos, ct tirer de ces fouilles
tous les produits qu'elles peuvent fournir, » C'est encore
le principe de la pleine liberté du propriétaire, aussi
bien dans les profondeurs souterraines de son fonds,
que dans P'espace aérien. Mais ici aussi, & cilé de la
liberté du propriétaire, arrive la modification résul-
tant de l'intérét général, « sauf les modifications ré-
sultant des lois et réglements relatifs aux mines, et
des lois et réglements de police. »

Une remarque se détache de la lecture de I'art, 552,
c’est que la loi voit dans la propriété du sol trois es-
péces de propriétés superposées, et formant par leur
réunion une proprité compléte. Ainsi elle distingue :
1+ le sol ; 2° le dessus du sol; 3° le dessous du sol.

Le sol,le tréfor © ..me on disait autrefois, com-
prend géncralement le dessus et le dessous ; car, au-
trement, cc ne serait qu'une surface géométrique, une
pure abstraction, Mais il pourrait ne comprendre que
celle profondeur indispensable pour enfoncer des con-
structions ou planter des arbres, ct le terrain qui serait
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au-dessous pourrait apparlenir & un autre. De méme,
il pourrait se faire que des constructions et des plan-
tations sur un terrain fussent & un autre qu’au pro-
priétaire du terrain, On peut donc aisément se figurer,
en dehors d'une propriété foncitre telle qu'elle se
comporte ordinairement, c'est-d-dire comprenant le
dessus et le dessous, une propriété seulement souter-
raine, ou une propriété sculement superficiaire, Ces
hypothéses se rencontrent, et le Code méme en fait
mention (art. 553, 664).

1l n’y aurait, en effet, aucun intérét & remarquer
cette triple composition de la propri¢té du sol, si ces
trois ¢léments dtaient toujours réunis,

1l y a done, en dehors de la propriété foncitre or-
dinaire, une propriét¢ purement superiiciaire et une
propriété purement souterraine.

Nous diviserons donc ce chapitre en lrois paragra-
phes. Daus un premier, nous étudierons ce qui con-
stitue la pleine propri¢té fonciere ; dans un second, la
propiiété superficiaire, et dans un troisitme, la pro-
priété souterraine,

§ 1. Propriété de tout le sol.

Les altributs de la propriété fonciére pleine et en-
tiére sont innombrables, comme les avantages qu’elle

peut procurer. Nous n’entreprendrons pas de les dé-
crive ici; il nous suflira d’énumérer ceux dont le Code

méme fait mention. l.e Code, taniol sous le nom
de droit d’accession, lantdt sous celui de scrvitudes lé«
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giles, deux mols aussi mal employés I'un que Faulre,
a fait une nomenclature assez compléte des différents
droits qui découlent du droit de propriélé foncidre.

L. Des fruits.—La propriété du sol comprend d'abord
tout ce qu’il est susceptible de produire, soit d'une
maniére périodique et régulitre, soit accidentellement;;
soit spontanément, soit ¢n vertu du {ravail de
I'homme. Elle comprend encore les ¢émoluments ¢u'on
peut relirer des contrats faits o son sujet, lels que les
baux & ferme.

La loi a donné différents noms & ces produits divers
d'un fonds, H faut d’abord dislinguer les produits du
fonds d’avec les fruits mémes, Les fruits sont les objets
qu'un fonds produit et reproduit, soit annucllemnent,
soit au moins périodiquement. Les produits, au con-
traire, sont des ¢émoluments que la chose n'est pas des-
linée &4 produire régulierement : ainsi, les matériaux
de démolition, les bois de haule futaic qui ne sont pas
inis en coupe réglée, des pierres et autres minéraux
extraits d'une carriére non réguli¢rement exploitée,

Les fruits se divisent en fruits naturels, industriels et
civils. La périodicité est leur caractére général,

On appelle fruits naturels ceux qui sont le produit
spontané du fonds : ainsi le bois, le foin, les fruits des
arbres une fois plantés,

On appelle fruits industriels les récoltes des champs
ct des vignes, qui ne s'obtiennent chaque annde que
par la culture (art. 547, 583). Nous pouvons dire tout
de suile que cette distinclion n’a aucun intérét pra-
tique,
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Les fruits civils comprennent les loyers des mai-
sons, des fabriques et usines, ainsi que le prix dos
baux & ferme (art, 584). Cette dernitre disposition cst
une innovation. Autrefois, les fermages étaient censds
représenter les fruits naturels et industricls de |a
terre.

Il yaun grand intérét & distinguer les {ruits natu-
rels et industriels des fruits civils, Les premiers s'uc-
quieérent dés qu'ils sont séparés du fonds; c'est donc
A une époque unique, déterminée par cetle séparation,
uils forment une propric¢té distincle de la propriété
du fonds (art. 520). I.'’acquisition des fruits civils s'o-
ptre, au contraire, jour par jour, Celte distinction est
fort importante quand la propriété cesse d’appartenir
& I'un, pour passer & Y'autre,

Remarquons enfin que les fruits n'appartiennent au
propriétaire, qu'a la charge de rcmbourser aux liers
les dépenses de culture et de récolte qu’ils ont faites
pour les obtenir (art. 548). Nul, en effet, ne doil s’en-
richir aux dépens d’autrui. L’art, 548 cst absolu, ctne
distingue point entre le possesscur de bonne ou deo
mauvaise foi (1). |

11. Constructions et plantations. — La propricté du
sol emporte encore de plein droit l1a propriété de tou-
tes les constructions ¢t plantations qui sont faites & la
surface (art. 557); c’est 13 unc régle antique, connue
dans le droit romain, qui disait : Omne quod in@difi-
catur solo cedit.

(1) Aubry et Raa,§ 192, note 29; Demolomhe, IN; 58§,
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Le sol donc a cette toute-puissance de communi-
quer sa nature méme, & toat ce qui s'¢léve A sa sur-
face. En effet, les matériauxsont meubles avant d’avoir
¢té employés, mais sitdt qu'ilsont été mis dans un bati-
ment, ils suivent la condition du sol et deviennent im-
meubles, ¢t immeubles par nature (518).

Du moment qu'ils font ainsi partie du sol, ils sui-
vent sa condition, ct cela quel que soit celui qui les a
fournis, quelle que soit leur imnportance, comparati-
vement & celle dusol, Ainsi donc jamais le construc-
teur ne pourra prétendre qu'd une indemnité (554,
999). Jamais il ne sera admis & réclamer, comine
propriétaire des matériaux, un droit de propri¢té sur
le batiment, & P'exclusion du propriétaire du sol, ou
méme en concurrence et par indivision avee lui,

Ces principes sont certains ¢t journellement consa-
crés (1). Une seule exceplion exisle & cette régle, ct

nous I’étudierons plus tard, c’est quand la propriété
“du sol est divisée de manitre que le constructeur soit
lui-méme propriétaire de la superficie, par titre ou par
prescription (art. 553-2¢).

Non-sculement le propriélaire du sol est proprié-
taire absolu des constructions et plantations qui sont
A la surface du sol, mais de plus la loi lui accorde une
présomption, d’aprés laquelle ces constructions sont
censées faites par lui et & ses frais,

Mais cette présomplion peut étre combattue par
loutes sortes de preuves (2}, et en ce cas les construc-

(1) Cass. 6 jauv, 1829; 3 avr. t855; 29 aolt 1860,
(2) Demolomte, LN, 697; Cass. 27 juill. 1859,
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teurs seraient admis & réelamer une indemnité dans les
termes et d’aprés les distinctions des art, H34, 839,
dans 'examen desquels nous n’avons pas & entrer,

(Cest encore en vertu de ce droit du propridtaire,
de constraire et de planter scul sur son terrain, que
la loi lui donne le droit de forcer son voisin A démolir
les ouvrages et & élaguer les arbres qui avancent sur
son terrain (672, al. 2), et qu'il peut couper lui-
méme les racines (qui poussent dans son fonds (672,
al, 3.

1. luvion. — Nous regarderons encore comine
un effet pur et simple du droit de propriété, le droit
que la loi accorde au propriétaire riverain sur les atter-
rissements et accroissements, qui se forment dans son
fonds par le voisinage d’un cours ’cau (556-559).

De méme le propriétaire riverain devient proprié-
taire des les et lots qui se forinent dans le cotrs d’ecau
non navigable ni flottable quilonge sa propric¢té (561 -
563). — Muis cst-ce le pur effet de son droit de pro-
priété, est-cc une attribution arbitraire de laloi? (Vest
ce que nous examinerons plus loin,

V. Auribution de la propriété de certaing animau.x
sauvages. — G'est en vertu des mémes idées et en con-
sidérant ces animaux comme unc sorte d’accessoire
des domaines qu’ils habitent, que le propriétaire fon-
cier devient propridtaire des pigeons, lapins, poissons,
cn vertu de la simple habitude qu'ils contraclent de
demcurer dans son colombier, sa garenne ou son
étang (564). — Sa propriété n’en existerait pas moins,
les ehit-l altirés par fraude; mais cn ce cas il secraik
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tenu & des dommages-intéréts (1). L'impossibilité de
reconnaitre ces animaux commande cette solution,

Y. Sources. — l.es sources d'eau, soit naturelles,
soit minérales, qui naissent dans un fonds, appartien-
nent au propriétaire du fonds (art. 641). Ce principe
est €tabli dans Part. 641 qui dit que celui qui a une
source dans son fonds peut en user & sa volonté, ¢t lcs
restrictions qu'y apportent les articles suivants ne
font que le confirmer. (Voyez cependant la loi du
14 juillet 18506 sur la conservation et 'aménagement
des sources d’cau minérale.)

YI. Cours d’eau non navigables ni flottubles, —
L’arl, 644 rcconnait aux propriétaires riverains le
droit de se servir des cours d’eau qui longent ou tra-
versent leur propriété, Ces droits sont-ils la consé-
quence d’'un droit de propriété sur la rivitre clle-
méme, ou bien sont-ils des avantages tout spéciaux
accordés par la loi & la propriété riveraine? Clest I
une question que nous examinerons & la fin de cc cha-
pitre.

VII. Droit de cloture. — La faculté de se clore re-
connued tout propriétaire découle, comme nous |’avons
vu, dudroit qu’il a d’exclure tout autre de la jouissance
de son bien. Tout propriétaire peut donc clore son
héritage (art, 647). 11 est tenu toutefois, dansexercice
de ce droit, de respecter les serviludes conventionnelles
ou légales qui pesent sur son héritage, et auxquelles =a
cloture pourrait faire obstacle. Toutefois une servitude

() Poth. Fr, ne167.
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de parcours ou de vaine pature en faveur de la com-
mune ne détruirait pas son droit. Le législateur n’a
pas cru ces servitudes communales assez importantes
pour cela, 11 va sans dire que le proprictaire qui se
clot, perd lui-méme ce droit de parcours et de vaine
piture, en proportion du terrain qu'il y soustrait,

VL. Trésor. — L'art. 716 altribue au propriétaire
du sol la propriété du trésor qu'il y découvre, et, si
celle découverte est faite par un autre, la loi concilic
deux droits (ui semblent se combaltre, cn partageant
le trésor par la moitié, Dans cette attribution faite au
propriétaire foncier, il est impo-sible de méconnaitre
que, dans la pensée du légistateur, le trésor a fini par
faire corps avec le sol ol il est enfoui, et c'est comme
accessoire du fonds qu'il apparticnt au propriétaice.
C’est la un de ces produits accidentels qui ne rentrent
pas dans le droit de jouissance ; si le proprictaire les
gagne, cela ne s’explique qu: par la plénitude et la
toute-puissance de son droit.

IX. Chusse et péche. — Le droit de chasse, réservé
jadis aux nobles et aux seigneurs fonciers, cst devenu
aujourd’hui un attribut de la propriété. 11 ne peut étre
exercé sur un fonds, d’une maniere licite, que par le
propriélaire de ce fonds, et par ccux auxquels il au-
rait concedé son droit. Toutefois la faculté de chasser
est soumise & des lois particuliéres (1).

La péche s’exerce au profit de I'Etat dans les
flcuves, riviéres, canaux navigables et flottables dont

(1) Loidu 5 mai 1854,
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il est propri¢tatie, Mais dans lesrivitres et cours d'ean
non navigables ni flottables, elle appartient anx pro-.
pridtaires riverains, chacun de leur ¢Oté, jusqu’an mi-
licu du cours d’cau. Nous verrons, dans la discussion
sur la propriété des petites riviéres, quel est le fonde-
ment de ce droit. Du reste, la péehe comme fa chasse,
intéressant aa plus haut point le bien de tous, est ré-
glementde par des lois spéciales (1),

N. Ecxtraction des minérane, — G'est encore en
vertu de son droit de propriété absolue, que le pro..
prictaire du sol peut exploiter les carriéres, tourbiéres
et miniéres (ui se trouvent dans son fonds (art. 552,
al, 3), quoiqu'il ne puisse, sans concession de I'E-
tat, exploiter fes mines qui y sont (2), L'exploita-
tion des carriéres n’est soumise & aucune aulorisation
préalable (3); il en est autrement pour 'exploitation
des minicres et des tourbicres (). Enfin, quoique 1'ex-
ploitation des mines ne puisse avoir licu quen verti
d’une concession spéciale, et que cettc concession
puisse ¢tre accordée & un autre qu'au propriclaire
méme du sol, celui-ci n'en a pas moins droit & une
redevance proportionnelle sar le produit de la mine,
redevance qui est la reconnaissance de son droit de
propriété sur le sol, dans loutes ses profondeurs {H).

Tels sont les avantages principaux i découlent du
droit de propriété d'un fonds, et en sonl les attributs

1) Loidu t5avr. 1829 loi du 6 juin 18i0.
(2) Laidu 21 avr. 1810, art, 5.

(3) 1., arl, 81 et 82,

(3} Ibid., ait. 37 ol 8,
(b, Ihd., arl. 6 el I8,
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naturels. On peut voir combien ce droit a de force, au-
jourd'hui qu'il est débarrass¢ de toules les entraves
qui lc génaicnt autrefois, La propri¢té foncitre csl au-
jourd'hui absolue, et entre clle et la loi qui seule a le
droit de la limiter, il 0’y a plus aucun intermédiaire.

L.e domaine direct et le domaine utile se trouvent
donc réunis. Peuvent-ils encore étre séparés, et ce quc
la loi a fait, la convention pourra-t-elle le défaire 2 Cest
1A une grave question que nous débattrons, & propos du
nombre et de la consistance des droits réels sépares de
la pleine propriéte.

Mais avant d'y arriver, nous avons & étudier deux
spccialitésde la propriété fonciére, a propriété superfi-
ciaire el la propriété souterraine. Ce sont moins des
démembrements de la propriété, comme Pusufruit et
autres droits réels, que la propriété elle méme, mais
limitée & une parlie matériellement déterminée du
fonds.

§ 2. Propriété superficiaire (‘)

La propriété superficiaire est le droit quon peut
avoir sur des ouvrages, plantations, bitiments, arbres,
& la surface du sol sans étre propriétaire du sol lui-
méme, du tréfonds. Ce droit constitue donc un partage
matcriel de la propriété d’un fonds, partage qui donne
a I'un la surface avec les batisses et plantations quis'y
¢levent, et laisse & P'autre le tréfonds, et tous les droits

(1) Demolombe, 1N, no 483 ; Tropiong, Traité du lousge, ne 30.
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du propriétaire foncier, qui ne contredisenl pas 'exer-
cice du droit de superficie.

(e contrat fut jadis trés-usité en France, surlout
dans les villes : Quo genere contractus hodie utimur
Jrequenter, nous dit Cujas (1). Loiseau aussien parle;
il suppose «le bail d'une place pour bdlir A celte con-
« dition que le preneur jouirait de la maison par lui

batic, tant qu’elle durerait, et étant ruinée et démo-
lie, retournait franchement & son maitre qui ce-
« pendant en demeurait toujours seigneur direct, A
raison de quoi, pendant le bail, on lui payait une
« certaine redevance appelée solarium, quod pro solo
penderetur (2). »
Le droit perpétuel concédé sur la superficic par le
propri¢taire foncier, qui se réserve cependant le tré-
fonds, a ¢té conservé indubitablement par le Code
Napoléon,

Nous en trouvons la preuve dans les arl. 553 ct
6G4. En effet, I'art. 553 suppose qu'un tiers, non
propriétaire du sol, pourrait avoir acquis, soit par litre,
soit par prescription, la propriété de tout ou de par-
tic d’un bdtiment sur ce sol. L'arl. 66 pose I'hy-
pothése ou les différents étages d'une maison appar-
tiendraicnt & des propriétaires différents, ct régle pour
ce cas leurs droits et leurs charges réciproques. On
peut encore ciler, comme exemples de ce genre de pro-
pri¢té, les moulins & vent ou A eau fixés sur piliers
« que Part. H19 déclare immeubles par leur nature,

(1) Sur Lt loi 78, Perei vind.
() Dégneypisgrment, Viv, 4, ¢ho 8, p 30,
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« lors méme qu’ils scraient établis sur le sol des
« rividres navigables ou flottables (1). » 1l en est de
mémc des arbres plantés sur le terrain des grandes
routes, ; ce ierrain appartient A1'Etat et les arbres aux
particuliers qui les ont plantés (2). De nombreuses
dispositions constatent donc I'existence de ce droit,
mais le Code ne I'a malheurcusement pas organisc.
Il faut donc, dans les questions qui se présentent & ce
sujet, se diriger d’apres les principes généraux,

Le droit de superficie est intégral ou particl : ainsi
il peut s'appliquer & certains batiments, cevlaines con-
structions et méme certains arbres, ougénéralement i
tout ce qui s'éléve & la surface du snl,

Il peut étre temporaire ou perpétucl. En effet, on
peut le concéder pour un tempsseulement et d’une ma-
ni¢re révocable(3). Rien n'empéche aussi qu'il ne soit -
concédé d’une manidre perpétuclle. En Belgique, il a
¢1é rédait & cinquante années par une loi spéceiale (4).
1l edt été peut-btre désirable que le Code Napoléon
cut pris une semblable précaution,

Perpétuel et intégral, le droit de superficie dé-
membre la proprié¢té dans une mesure trés-forte, ct se
trouve en contradiction avee P'esprit général de nos
Inis,

Le droit de superficiec constitue donc une véritable
propriété corporelle et immobilitre, Ce bien immeuble
est susceptible d'étre aliéné, hypothéqué, grevé d'u-

(1) Demolombe, 1X, 483 fer.
(2) Loidu® vent. an XIII, arl. § et 8,

(3) Aubry et Rau, § 223. — Centrid, Demolombe, IX, (83 in fine,
(b; Lol 16 janv, 1828, arl. &,
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sufruit et de servitudes, saisi immobilitrement; il peut
donnier licu aux actions possessoires, et élre acquis
par prescription. Il est par conséquent sonmis au droit
de mulation immobiliere (1). Les réparations sont
évidemment & la charge du propriétaire superficiaire,
puisqu'il s’agit de sa propre chose, ct quant aux im-
positions il les supporle entidrement si son droit est
intégral, car les imposilions sont généralement consi-
dérées comme des charges de jouissance (arg. ar-

ticle 608).

Le propriclaire du tréfonds conserve, malgré 'alié-
nation de la superiicie, tous les droits ct toutes les
facultés inhérentes A la propriété, & charge bien en-
tendu de respecter la propriété superficiaire, et de ne
causer aucun dommage aux édifices et plantations,
Ainsi il a droit d’exploiter souterrainement les tour-
hidres ct carriéres qui peuvent se trouver dans le tré-
fonds; il a droit & ]a moitié du trésor qu'on y décou-
vre. Lui seul aussi peut toucher Ia redevance des
mines, ct cela sans dislinguer, comnme pour {'usu-
fruit, si 1a mine était ou non déja en exploitalion lors
de la constitution du droit de superficie (2)., Prou.
dhon (3) a voulu établir cetle assimilation, mais elle
mangue d’exactitude. Le superficiaire, dont le droit
s'arréle & Ia surface, n'a aucun titre & vn émolument
qui représente surtout la propriété du tréfonds. Nous
croyons que le propriétaire du tréfonds aurait encore

(1) Championn, ¢t Rigand,t. ¢, n° 3469,
(2) Aubry et Ras, § 223, note 0.
(3) De Vusufrat, VI, 3132,
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lc droit de chasse et de péche. Bien entendu, sile
droit de superficic ne portait que sur certains bati:
menfs, la possession et la culture du reste du fonds
appartiendraient au propriétaire de ce fonds.

Le droit de superficie peut finir par Paccomplisse-
ment du terme que lui impose la convention. Rien en
cifet ne semble s’opposer & ce que ce droil puisse étre
concédé A temps comme Pusufruit, P'usage et aulres
droits ré:ls. M. Demolombe nie qu'on puisse le concé-
der ainsi. C'est, dit-il, un droit qui coastitue une pro-
priété, et comne tel, il est permancnt et perpélucl,
(’est trancher la question par la question. Le droit
de superficie ne devient véritablement une sorte de
propric¢té, que lorsqu'il est conslitu¢ d'une maniére
perpétucltle, Mais rien n'empéche qu’illl' ne puisse étre
Lraité comme un simple droit réel dans le genre de
Pusufruit, et concédé & temps. Son extinction ren-
drait alors & la propriété du sol sa plénitude et sa
liberté,

Il serait encore éteint, je crois, avec la perte de la
chose, par exemple la ruine de la maison sur laquelle il
porterait (1); mais cela n’arriverait que si ce droil était
restreint & cette maison unique, et s'il ne portait pasen
géndral sur toule la surface du domaine. Celle surface
ne peut en effet périr qu’avec le domaine lui-méme, et
en ce cas le droit de superficie devient perpétucl
comme la propridté elle-méme (arg. art, 624).

I.e concours du droit de superficie avee Ia propridté

(v} Dunclomte, 1IN, 183,
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du tréfonds conslitue, nous V'avons dit, un parlage
matérie! du fonds. Ce n'est donc pas un élal d'indivi-
sion, ¢t par conséquent on nc saurait provoquer le par-
tage ou la licitation de I'immeuble sur lequel portent
ces deux droits parfaitement distincts (1).

§ 3. — Propriété souterraine. — Propriété des mines.

Quand on parle, dans notre droit actuel, de pro-
priété souterraine, il faut faire une distinction impor-
tante : il peut éire question de la simple propriété
d’unec cave, d'un bitiment sous le snl d’aulrui, et celte
espece de propriétc n’a rien que de fort simple et ne
demande pas de grands développements. 11 peut étre
question, au contraire, d'une propriélé excessivement
importante, c'cst celle des richesses minérales qui s’¢-
tendent au-dessous du sol, propriété d'une si grande
importance que des lois spéciales 1'ont réglée, dansun
but d’intérét général, Nous ne saurions catrer, bien
cntendu, dans I’étude de cetle législation; il nous suf-
fira de constater les principes sur lesquels clle s’est
fondée, et les droits réciproques qui en résulient, tant
pour I'Etat et ses concessionnaires, que pour le pro-
prictaire du fonds.

l. Propriété 'un souterrain, — L'art. 553 recon-
nait qu’on peut avoir, sous la propridté d’autrui, un
souterrain, une cave. — Cetle propriété peut s'ac-
quérir par titre ou par prescription. — Par titre, il

(1) Courde l.yon, 7 a00L {858,
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n'y a aucune difficulté, une semblable division de
I'immeuble étant parfaitement permise par le Code;
par prescriplion, il faut, bien entendu, que la posses-
sion soit publique, ce quiest possible, quoiqu'il s’agisse
d'un souterrain,

Mais, par exemple, I’exploitation d’une carriére
souterraine, quelle que fit sa durée, ne ferait pas
prescrire le tréfonds contre le propriétaire de la sur-
face. 1.’absence de toute inédification enléve & la pos-
session le caractére de publicité qui lui est indispen-
sable (1).

Les droits et les devoirs réciproques de ces deux
propriétés superposées, sont les mémes que ceux qui
ont d¢jh été exposés dans le précédent paragraphe, &
propos de la propriété superficiaire; il faut donc s'y
référer. |

Remarquons loutefois une diflérence qui résulte de
la nature des choses : le propriétaire de la cave n'est
pas propriétaire du tréfonds; 1l ne peut done pas creu-
ser plus profondément, & moins que son titre ne lui
en donne le droit. 1l en est autrement du propriétaire
des consiructions élevées A la surface du sol d’autrui :
il peut parfaitement exhausser ses constructions dans
I'espace libre, car sa propriélé ne rencontre plus d'ob-
stacles,

Bien entendu, il ne faut pas que son titre lui refuse
ce droit, ni que cet exhaussement cause un dommago
aux bAtiments inféricurs, qui ne lui appartiennent pas,

(1) Casa, 1ot fer, 1832,
] 13
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La raison de celle diffiérence est sensible. « La con-
« struction d’une cave sous le sol d’aulrui n'enleve
« pas au proprictaire du sol la poszibilité de faire
o« usage du tréfonds, tandis que Pespace aérien qui
« s¢ trouve au-dessus des constructions établies sur
« le bitiment d’autrui, est enlevé d'une manidre ab-
« solue & l'usage et & la disposition du propriétaire
« de ce baliment (1). »

Il. Mines. — La législation des mines & créé une
nouvelle esptce de propriété soutcrraine, distincte de
la propriété du sol.

La propriété des gisements minéraux qui s'étendent
dans le sous-sol d’un territoire, a, de tout temps, été
F'objet de graves discussions, Des publicistes (2) ont
soutenu que ces matitres échappaient & 'appropria-
tion privée, par 'a difliculté méme qu’avail le proprie-
taire de la surface d'arriver & leur extraclion et & leur
cmploi. lls les ont comparées aux terrains vagues et
incultes dont I'industrie privée nec s'est pas encore em-
parée et qui restent, par conséquent, dans le domaine
de I'Etat. 1ls ont done reconnu a I'Ktat le droit absolu
de disposer de ces richesses encore inexplorées, et
d’en poursuivre I'exploitation comme il Ventendrait,
soit par lui-méine, soit par des eoncessions faites & des
particuliers, de mani¢re & en lirer le plus grand profit
pour le bien général, 1's n’ont reconnu aux proprié-
taires de la surface, que le droit & une indemnilé, pour
les dommages que I'exploilation pourrait leur causer,

(1) Aubry el Rau, § 223, note 20.
(2) Charles Comte, Traité de la proprivté, 1. A,
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D’autres (1), plus jaloux des prérogatives de la
propriété privéc, ont soulenu, je crois avec raison,
que cette distinction entre la propri¢té du dessus et
du dessous, qui laissait pénétrer le droit de propriété
A telle profondeur du sol pour I'y arréler arbitraire~
ment, était chimérique et pleine de dangers. La pro-
priété est un droitl absolu; elle comprend le sol sur
lequel elle porte, dans toute son ¢tendue et toute sa
profondeur. Le droit de I’Etat a la propriété des mines,
n'est qu'une prétention exorbitante de la souveraineté
publique,

Sans doute les mines sont une grande richesse, et
par conséquent un grand intérét public; sans doute
leur direction ct leur gisement ne correspondent pas
le moins du monde avx divisions arbitraires de la sur-
face. Abandonner done leur exploitaticn aux efforls
isolés et capricicux de mille pelits propriétaires sans
ressources suflisantes, ce scrait gaspiller et compro-
inettre une des plus précieuses richesses d’un pays.
Mais de lintervention nécessaire et judicicuse de
I'Etat dans I'exploitation des mines, & une appropria-
tion méme de ces richesses, il y a toute la distance
d'une tutelle sage & une confiscation. 1l y a des pro-
priétés, comme les eaux, les forétsetles mines, quisont
tellement lides A I'intérét général, qu'elles appellent ab-
solument une snrveillance de I'Etat et une immixtion
de sa part dans les fortunes particulitres. Mais quoique
celle intervention soit ndcessaire, il ne faut pas aller
jusqu'd méconnaitre la propriété clie-méme.

(1) Adam Smith, Rickesze des nations; Dunosur, L berté du tracud.
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Le principe du droit domanial ou régalien sur les
mines a été adoplé cependant par presque toutes les
législations européennes. Presque partout les mines
sont la propriété de I'Etat, et leur exploitation est A sa
discrétion entitre,

Dans I’'ancien droit francais ce principe semblait
dominer aussi, quoique eependant il Mt mitigé dans
I’application (t).

L.'Assemblée conslitnante, dans sa loi dui2 juillet
1791, adopla le sysléme des concessions faites par
I'Etat, tout en constatant par cerlaines dispositions le
droit du propriétaire de la surface.

Le Code Napoléon, voté sous'empirc de cetle 1égis-
lation, proclama hautement le droit du propriétaire de
lasurface, & la propriéte de tout ce qui s’élendait au-
dessous de son fonds. |

La loi du 21 juillet avait produit de tristes effets,
dans la pratique; les concessions de mines n’élaient
pas perpétuelles, ct ne pouvaient donner & leurs titu-
laires celte liberté d'arlion qui cst le résultat de la
fixité du droit.

La loi du 21 avril 4810 devait, en rendant les con-
cessions perpéluelles, distinguer enfin la propriété de
la surface, de celle de la mine. Quand cette loi fut dis-
culée, on vit réapparaitre Pancien principe du droit de
I'Etat sur la propriélé des mines. Napoléon le com-
battit et fit maintenir, en apparence du moins, les
principes posés par le Code civil,

(1) Voy.ordon. de Charles VI, 30 mai 1483; édit de Lou's XI, 27 juil-
Tet 1471,
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Mais dans la réalité¢ des choses on arriva & une vé-
rilable séparation des deux propriétés. L'Etat peut
faire des concessions perpétuelles de mines; ces
concessions sont accordées aussi bicn & un non-pro-
priétaire qu'd un propriétaire de la surfuce, sans au-
cune préférence pour celui-ci.

La propriété de la mine forme donc un bien im-
meuble distinct et séparé de la propriété de la sur-
face. Cetle séparation existe, méme quand la conces-
sion est faite au propriétaire de la surface (art. 5, 6,
7, 8, 19. Loi du 21 avril 1810). Le propriétairc de la
surface, en lout cas, a un droit sur le produit de'la
mine, droit représentalif: de sa propriété (ari, 6). Il
réealte donc de celte disposition que la loi, tout en
reconnaissant le droit des propriétaireé ‘de la surface
A la propriété du tréfonds, les en exproprie immé-
diatement, puisqu'elle réserve A I'Etat le droit de
concéder les mines & d’aulres qu'd eux, en méme
temps qu'elle régle d’une manidre uniforme et défi-
tive 'indemnité qui leur est due, Cette loi crée done
une propriété souterraine distincte de la propriété or-
dinaire, dans tous les cas ol une mine a été concédée
par I'Etat.

- Mais tant que cette concession n’a pas eulieu, c’est
le propriétaire du fonds qui est virtuellement propri¢-
{aire de la nine, el il peut demander des dommages-
intéréts A tous ceux qui I'exploiteraient indiment (1).

La mine concédée forme donc un immeuble dis

1) Cass, f¢7 fev, 1811,
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tinct de la surface. Par cetle séparalion, tous les droits
réels, toutes les hypotheques consenties parle proprié-
taire sur son fonds, cessent de peser sur le tréfonds,
ct sont transportés sur la redevance qui le réprésente.

Cet effet serait produit, lors méme que la conces-
sion serait faile au propriétaire du sol, car le résultat
immédiat de la concession, c'est de créer un immeu-
ble nouveau, |

Immeuble distinct, la mine peut étre transmise i
litre gratuit ou onéreux, donnée en usufruit, hypo-
théquée, et enfin elle est susceptible de toutes lestrans-
actions dont est susceptible une propriélé ordinaire.
Toutefois il existe une restriction. Dans l'intérét de
Iexploitation, il est défendu de la vendre par lots ou
dec la partager, sans une autorisation expresse du gou-
vernement (1).

Le propriétaire dua sol conserve, nous le savons, la
pleine propriété de tout le terrain compris entre la sur-
face et la mine, et peut y exercer tous les droits inhé-
rents & la propriété. Mais de ces deux propriétés su-
perposées, résultent nécessairement des obligations
réciproques qui dérivent de la situation méme, et pour
lesquelles aucun des deux propriétaires ne doit une in-
demnité & 'autre.

Le concessionnaire de la mine doil prendre toules
es précautions nécessaires pour assurer la solidilé de
a surface, du toit de la mine. 1l pcul au besoin étre
oursuivi par avance, ct condamné & faire les travaux

(1) Lot du 21 avnl 1810, art. 7 et 2.
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préservatifs, jugés nécessaires (1). D'un autre cdlé, le
propri¢taire de la surface doit s’abstenir de toutes
excavalions ¢t fouilles qui pourraient porter altcinte
au droit du propriétaire de la mine.

Bien plus, il est obligé de souffrir qu'on fasse, méme
A la surface, les travaux nécessaires A 'exploitation de
la mine; mais alors il lui est dd une indemnité du
double, pour cc que le lerrain endommagé aurail pu
lui rapporter; il pecut méme forcer le concessionnaire
de la mine & en faire 'acquisition au méme prix, si
I’occupation s'est prolongée au deld d'une année, ou
si ceterreinn’est plus cultivable (2). Quant aux dom-
mages causeés, la révaration due n'est que du simple,
et non du double, commeon a voulu le prétendre (3).

Enfin, cette propriété immobiliére‘quc constilue la
loi sur les mines, est soumise & une condition spéciale
qui est une suite de son origine méme. La concession
peut élre relirée, ct par conséquent la propriéié du
concessionnaire anéantie, par simple voie administra-
live. Ceci arrive, quand I'exploitation dela mine est
restreinte ou suspendue, de manitre & mettre cn péril
la sQreté publique, ou méme A laisser en souffrance les
besoins de la consommation (4).

Telle que nous la voyons constituée, la propridté des
mines esl une véritable spécialité de la propriété fon-
ciere qui méritait d'étre indiquée.

(1) Cass. 15 mai 1861.

(%) Art. 43 et 4§, loi sur les mines,

(3) Ainsijugé, 1o 23 juill, 1863, par la Cour de castation, aprés Je nom«
Dreuces variations de jurisprudence (arrdt solennel).

(8) Loi =ur les mines, art, §9; loi du 27 avr, 1838, art, 6, 9, 10.
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Dans 'appendice ajouté & ce chapitre, nous allons
examiner une autre sorte de propriété dont ’existenco

est contestée, ¢'cst la propriété des rivitres non navi-
gables ni floltables,

APPENDICE.

DB LA PROURIETE DES PRTITES RIVIERES,

La question de la propriété des petites riviéres est
une des plus graves et des plus délicates du droit,
Appartiennent.clles aux riverains ? sont-elles la pro-
priété de I'Etat? ou bien sont-elles dans le domaine
de tous, sauf les droits d’'usage que le Code a accor-
dés aux propriétés riveraines par unc faveur spéciale?
Les grandes autorités ne manquent & aucun de ces
systémes, et les jurisconsultes les plus savants sc di-
visenl, |

Nous trouvons d’abord une opinion fort tranchée,
cellequi attribue purement et simplement aux riverains,
la propriété des cours d’cau de ce genre qui traver-

sent ou longent lcurs héritages. Cetle opinion a pour
clle Ia majorité des auteurs (1).

(1) Toullier, 111, 148; Daviel, Des cours d’eax; Marcadd, sur Varl. 565

Championnibre, De la propriété des eavz courantes; Troplong, De la prescription
Demanle, Cours I, 374; M. Duverger, & son cours,
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Une autrc opinion dénie aux riverains celle pro-
priété, Mais les partisans de cette doctrine se séparent
cux-mémes. Les uns attribuent la propriété a I'Ktat
lui-méme (1). D’autres reculent devant celte consé-
quence, que repoussént formellement les articles du

Code civil (2). Sculement ils soutiennent que ces ri-
vitres sont, dans notce droit, choses communes j que

le Code, tout cn concédant sur elles cerlains droits

fort importants aux propriétaires riverains, n’a cepen-

dant jamais été jusqu'd leur en concéder la propriété
méme, et qu'il n'y a nulle part trace d’une semblable
idée. La jurisprudence semble irrévocablement fixée
dans ce dernicr scns (3).

Si nous examinons la question d’aprés les principes
généraux du droit, il apparait d’abord une vérité in-
contestable. [.es cours d’eau sont, par leur naturs
propre, soumis 3 deux sortes de droits : d’abord & cer-
tains usages naturels que la communauté entitre doit
exercer sur cux; tout le monde reconnait ces droits
qui dérivent, au profit de tous, de la nature méme du
bien dont il s’agit. L’eau appartient & tous.

Il y a ensuite une seconde série d’avantages qui
dérivent de la situation méme des propriétés rive-
raines, tels que ceux qui consistent & user de la force
motrice de I'eau pour faire marcher des moulins ou
des usines, ou A arroser des propriétés en pratiquant
des canaux d'irrigation. Puisque ces deux sorles de

(1) Merlin, Répert., vo Rividre; Foucarl, Droit administralif, til, 1400
Rives; Duranton; Laferridre, Droit administralif.

(8) Aubry et Rau, t, 2, § 169, note 8; Demolombs, X, 128 & 111,
(3) Cass, 10 juip 1816; Metz, 27 mars 1860 ; Cass. 6 mai 1861,



— 202 —

droits existent de 'aveu de toutle monde, toute légis-
lation sera forcée de les constater ¢! de les garantir.
Ainsi done, soit qu'on soutienne que la propridté des
pelites riviéres est aux riverains, soil qu'on dise au
contraire que la nature a fail I'eau des rividres com-
mune & tous, et qu'une riviére qui se compose d’'un
lit et d’un cours d’eau, qui n'existe pas en l'air, comme
disait éncrgiquement Proudhon, appartient consé-
quemment & tous les hommes; qu'on prenne 'une ou
I'autre de ces opinions, on n’en sera pas moins forcé
de reconnaltre deux sérics de droits sur un méme
objet.

Seulement la premiére opinion sanclionnera les
“droits de tous, comme des servitudes imposées par la
loi sur la propriété privée, dans un but d'ulilité géné-
rale ; Ia seconde opinion verra, an contraire, dans les
droits accordés aux propriétaires riverains, comme
des concessions néces=itées par la situation de lears
fonds, comme une sorte de compensation pour les
déglls que leur occasionne le voisinage du cours
d’eau. Les premiers étendront donc autant que pos-
sible les droits des propriétaires, en les restreignant
seulement par les besoins de la communauté ; les sc-
conds restreindront, au contraire, ces droits A ceux-
1a seuls que la loi accorde formellement, ou qui s’en
déduisent par analogie. En législation, nolre prédilec-
tion est pour le premier systéme. La propriété de tout
cours d'eau qui n’a pas assez d'importance pour élre
ou devenir navigable, qui n'est pas enfin la propriété
dc la nation, nous parait étre légitimement au pro-
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priélaire dont il traverse le fonds; et, sil ne fait que
le borner, il faut dire quo le droit de propriété doit
arriver jusqu'au milieu du lit de la rividre, Bien en-
tendu, la loi a le droit de prendre toutes les précau-
tions pour assurer & la communauté la jouissance de
I'eau qui lui appartient naturellement. Mais ce systtme
~ est-il bien celui du Code, ct a-t-il en eflet entendu con-
sacrer ce droit de propriété au profit des riverains?
Le Code n'a pas 1i.dessus de disposition formelle. De
1A la question signalée.

L’art. 538 place expressément les riviéres naviga-
bles et flottables dans le domaine de I'Etat ; I'art, 560
attribue & I'Ftat toutes les iles qui y naissent; nulle
prise d'eau n’est permise aux riverains de ces cours
d’eau, sans la concession du gouvernement. La pro-
priété des grandes rividres est done clairement réser-
vée A I'Etat par les dispositions du Code,

Le Code n’a pas procédé ainsi pour les petites ri-
vitres; il n’a reconnu anx riverains que des droits
isolés, ct nulle part il n’a formulé un principe. Ainsi,
art. 561, il attribue aux riverains les iles et jlots qui
naissent dans ces rivieres; art, 644, il leur reconnait
la jovissance des eaux, et par conséquent le droit de
faire des travaux pour's'en servir; art., 556, il leur

reconnalt droit A I'alluvion. Les riverains profitent
encore de la péche et sont assujellis au curage.

Il a semblé résulter de toutes ces dispositions, que le
Code a reconnu aux riverains la propriété des pelites
rivitres. Cette conclusion ne nous parait malheurcu-
sement pas justifiée, et nous croyons, avec MM. Aubry
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el Rau, Demolombe, Merlin et une jurisprudence con-
stante que le Code n’a vu dans les petiles riviéres
qu'un objet d’ulilité commune, sur lequel portaient des
droits divers ct de différente nature, dont il a réglé
I'usage pour les intéressés ; mais que nulle part il n'a
reconnu une propriété, qui n'était point dans le droit
historique de la France, ni dans les habitudes d'esprit
de ses législateurs, Un courl examen historique suffira
pour prouver cetto vérité. |

Dans 'ancien droit francais, les petites riviéres ap-
parlenaient aux seigneurs hauts justiciers: « Les pe-
« tites rivitres et chemins son! aux seigneurs des
« terres, et les ruisseaux aux particuliers tenanciers, »
nous dit Loisel. Le méme ajoute: « Les grands che-
« minsetriviéres navigablesappartiennentauroi(1). »
C'élait 1A unerdgle générale; d’olr il ressort que, dans
I'ancien régime, nul coursd'eaude quelque imporlance
n'appartenait & un simple propriétaire foncier. 1l im-
porte peu, pour la discussion, que la propriété des cours
d'eau (it une des nombreuses usurpations de la féo-
dalité. L'état des choses était tel. 11 faut dés lors citer
un texte qui fasse aux riverains P'attribution d'une
propriété qu'ils n'avaient point. Or ce texte n'existe
nulle part ; les documents abondent en sens contraire.

Ainsila loi du 22 décembre 1789 place sans dis-
tinclion toutes les rivitres an nombre des choses com.
munes, Une loi du 12 aolit 1790 conlient l¢ méme
principe d’une maniére plus explicite encore. L'abo-

{§) Insl. cout ,regles 5 el 6, liv, 8, 0L 2,
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lition du régime f{éodal, a-l-on dit, a eu pour eflet
daffranchir la propriéié privée, et de lui rendre tous
les droits usurpés par la féodalité, Oui, mais la féoda-
litd n’avait passculement usurpé des droits sur les par-
ticuliers, mais ecncore sur la communauté ; ello s*était
altribué méme les prérogatives de I'Etat, Or ces droits
n'ont pas été pris aux seigneurs, pour étre donnés aux
parliculiers ; mais la nation les a gardés pour elle, Nal
doute encore que I’Assemblée constituante, & torl ou
a raison, ne rangeat dans ce nombre, le droit des sei-
gneurs sur les pelites rivitres. Un rapport de M. Ar-
nault, au nom du comité féodal, en fail pleine foi (1).

Cette pensée, quoi qu'on puisse dire, a persisté dans
la rédaction du Code civil, Le Code, il est vrai, a dis-
tingué les riviéres navigables el ﬂotia’bles des aulres;
cetlc distinction est naturelle,

l.es grandes rivi¢res sont comme les grands che-
mins; elies rentrent dans le domaine de 1'Etat. Nul
droit donc sur elles, au profit des riverains, ni prise
d'cawn, ni irrigation, ni péche. Bien plus, leur passage
assujettit & des servitudes les fonds contigus.

I.a situalion des rividres non navigables est tout
autre. Comme elles ne peuvent servir aux transports,
I'Etat n'a pas besoin de les faire rentrer dans son
domaine. Elles restent ce qu'elles sont, du moins dans
la - pensée du législateur, c'est-A-dire des choses
communes A tous dont il régle I'usage.

Aussi ne dit-il nulle part que les riverains en sont

(1) Séarce du 23 avr. 1991,
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propri¢laires; 'arl, G4A leur donne seulement le
droit de jouir do I'ecau & son passage. 11 n'est ques-
tion dans cet arliclo que de service ¢t d’usage. 1.’arl,
561 leur accorde, il est vrai, la propriété des iles
qui y naissent. Rapproch¢ de Part, 560 qui fait une
semblable altribution A I'Etat des fles qui naissent
dans les autres rivitres, el de 'art, 538 qui altri-
bue ces rivitres & I'Etat, Part, 561 fournit & I'opi-
nion que nous combattons un argument trés-fort,
Mais cette concession des fles aux riverains est dans
les traditions du droit. Le droit romain, qui la faisait
pareillement, ne regardait point les riverains comme
propriétaires da lit, D'ailleurs le Iégislateur a pris lui-
méme la peine de 'expliquer, en disant que ce sont
des objets de peu d'importance, en donnant cetle con-
cession de sa part, comme une mesure d'équité. Ce
n'est pas ainsi qu'on s’exprime quand on part d'un
principe comme le droit de propriété (1).

[t ce qui prouve, par-dessustout, que celte maniére
devoir est celle du législateur, c'est que, dansl’art, 563,
il a fait une distribution de terrains incompatible ab-
solument avec le droit de propriélé des riverains. 1l
a en effet accords le lit abandonné d’un fleuve ou d’une
rivitre, non point aux propridtaires de la rive, mais
a celui dont le terrain est envahi par les eaux, et cela
par mesure d'équité. Et cependant ¢'est une des rares
circonstances o1 le droit de propriété aurait pu rece-
voir son application, &'il avait jamais existé.

(1) Locré, t. VIIL, p. 129,
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1'art 645 parle, il est vrai, de respect dii & la pro-
pridté, & propos de contestations sur 'usage des caux ;
tais on ne peut rien induire de ces expressions va-
gues, qui s'appliquent fort probablement & la propriété
des rives, Nul doute, en cffet, (ue dans I'usage ac-
cordé & tout le monde sur le cours d'eau, la propriété
des rives ne pat souvent ére alteinte, et I'on com-
prend que le législateur la recommande au juge, Si
I'art, 643 parlait dela propri¢té des rivitres, il serait
beaucoup moins compréhensible. Ce serait, du reste,
une étrange facon d’introduire une propriété nouvelle
dans la législation, |

l.e droit de pé&che appartient aux riverains; mais
jo crois que ce droit leur est accordé comme une
suite naturclle de leur situation, et parce qu'il ne
pourraitl apparteniv & autrui sans constituer pour eux
unc servilude, qui ne s’accorderail point avec le res-
pect dit A leur propriété. Celle manitre d'envisager
celte concession élait celle du conseil d'Etat (1).

I est vrai que la loi du 15 avril 1859 leur a accordé
une indemnité, lorsqu'ils en sont privés par la trans-
formalion de la riviere; mais c'est 1A une mesure
d’équité qui ne préjuge pas notre queslion, laquelle
du reste fut expressément réservée alors,

Il nous semble résulter de tout ceci que la propriété
des petites rivitres n’a pas ¢té reconnue aux riverains
par le Code; que conséquemment elles restent chose
commune, sauf les droits et usages que la loi concdde

‘t) Avis Ju 30 jluv. an X1,
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expresséinent & ces riverains, Il résulte de la: 1* que
la force motrice ou la pente des rividres ne leur ap-
partient pas (1), et qu’il faut une permission pour y
établir des usines et des moulins, G’est un point ac-
quis dans la pratique administrative (2), 2° lis n'ont
droit A aucune indemnité pour le lit de la rivitre,
quand le terrain en est exproprié¢ pour cause d'uti-
lité publique, ou lorsque la rivitére est déclarée navi-
gable ou flottable (3).

Ce sont |A les conséquences principales de notre
théorie; des développements plus longs sortiraient
complétement des bornes de cetle élude. Celle ques-
tion devail cependant trouver place ici, puisque nous

¢tudions le régime de la propriété foncitre dans le
Code.

(1) Demolomde, X, 148,
(2} Loi des 1922001 1700, 28 sept. 1794; décs. 11 nov. 1811,
i%) Cass, 10 juio 1816; 7 mai 1864,
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CHAPITRE 1.

DROITS REELS QU! FORMEBNT LES DEMEMBREMENTS
DR LA PROPRIETE FONCIERE.

La question des droits réels qui peuvent ou non élre
constitués sur la propric¢ié foncitre, est cerlainement la
plus importante qu’on puisse soulevefsur le régime
de la propriété foncitre. Nous avons vu, dans la partie
historique, que tout le régimo féodal élait sorti de la
solution qu'on lui avait donnée dans I'ancicn droit.
Nous lui consacrerons ce chapitre tout cntier,

Nous savons, par la définition de la propriété, qu'eclle
est un droit complexe qui sc compose de la réunion
de plusicurs autres, Nous savons aussi que ces droils
ne sont pas inséparables, et qu'ils pcuvent étre distri-
bués sur plusicurs tétes & la {ois,

Quand ils sont ainsi sépards, ces avantages divers
qu'une chose peut procurer & une personne, pren-
nent, dans le langage de la science juridique, le
nom de droits réels. Droits réels, jura in re, parce
qu’ils mettent directement une chose en relation avec
une personne. Dérivés dela propriété dont ils sont les

démembrements, ils en conservent le caractére,
7 14
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Ainsi, pas d'intermddiaire entre celui & qui appar-
tient un droit réel, ct la chose qui en est I'objet,
Il peut la réclamer directement en quelques mains
qu’clle se trouve, et sans aucune considération de Ia
qualité du possesseur; il a sur elle toules les actions
pélitoires et possessoires. 1l ne partage avec personne
le droit qu'il a, et il pcut obtenir sa ¢hoso toul entidre,
sans tenir compte des droils que d'autres auraient
consentis sur elle. Tout le mondeaussi est tenu de res-
pecter son droit ; car ce droit ne porte pas, comme le
droit personnel, sur une personnce (jui s'en trouve dé-
bitrice, et qui peut s'obérer d’autres detles, mais sur
une chosc qui en est 'objet direct et immuable, et
sur laquelle nul droit ne peut étre consenti (ui puisse
diminuer le droit réel antéricur.

Nous pouvons donc résumer ainsi les caractéres qui
distinguent un droit réel d’un droit personnel.

Le droit personnel a pour origine une obligation. Le
droit réel une ali¢nation, ou plutdt tout mode légitime
d’acquérir la propriété, L.’un donne une simple créance,
I'autre la propriété ou ses démembrements,

De 1A pour ie droit réel les effets snivants : 1° droit
de suite contre les tiers détenteurs; 2° droit de pré-
férence contre les créanciers; 3* indivisibilité envers
et contre tous. De |4, au contraira, pour le droit per-
sonnel, les caractéres opposés : 1° de ne pouvoir suivre
entre les inains des tiers les biens aliénés par le débi-
teur; 2° de partager avec les autres créanciers; 3° de
se diviser entre les héritiers du débiteur en autant de
fractions qu'il y a de successcurs (873, 1220, 1221).
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L.c droil réel constilue donc un pouvoir considérable
sur une chose, ¢t on concoit que, quand un tel droit

cst sépard de la propriétéd, elle reste singulitrement
amoindrie et asservic aux mains du propriétaire.

D’un autre coté, les services que peut rendre une
chose étant innombrables, la variété des droits réels
pourrait étre infinie, et la convention pourrait en créer
d’aussi nombreux et d’aussi divers que les combinai-
sons do P'esprit humain,

Une troisitime considsration qui rentre spécialement
dans le sujet que nous traitons, c'est que ces droits
réels, ainsi constitués sar la propriété la plus impor-
tante et Ja moins changeante, c'est-2-dire le sol, pour-
raient, & la longue arriver & exercer une véritable in-

fluence sur la cenaition méme de ceux qui en seraient
nantis,

Rien er eflel ne s'opposerait & e que ces droils
fussent perpétuels ; il est méme de leur newurede 'étre.
On comprend alors facilement que, le sol, ¢’est-a-dire
ce qu'il y a de plus stable, appartenant & deux litres
A deux sortes ¢e propriétaires, et cela perpétuellement,
il en résultereit deux classes dans ia société et dans
I'Etat, dont 'ane aurait infailliblement la supériorité
sur Iautre,

Ainsi énergie des droits réels qui se rapprochent
de la propriété méme, variété infinie comme les avan-
tages que la propriété peut procurer, influence que de
pareils démembrements de la propriété fonciere, quand
ils sont perpéluels, peuvent exercer sur la société et
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sur I'Btal, toul appelait I'intervention du législateur,
tout faisail de la question des droits réels une question
d'ordre social.

Le législateur du Code avait derriere lui, d'abord
I'ancien régime et tout l'ordre féodal, toutes ces légis-
lations ol la propriété est démembrée A l'infini, de
loules les manitres et dans tous les sens j puis la légis-
lation intermédiaire, les lois de la révolution qui
avaienl aboli cet ordrede choses, et avaient pris, & pro-
pos de tous les contrats qui avaient démembré la pro-
priété foncidre, les mesures nécessitées par la transi-
tion d'un ancien crdre de choses & un ordre nouveau,

Celle législation était compiile ct réglaitd peu pros
tout ce qui avait trait & celle matidre,

En passant au Code, nous remarquerons d'abord
(que, parmi les anciens droits réels usitésen France, il
y en a qu'il maintient expressément, d’autres sur les-
quels il s’explique, pour dire qu'il les a abolis ou trans-
formés, d'autres enfin sur lesgnels il garde un silence
complet. Parmi ceux-ci, il y en a que la législation in-
termédiunire avait expressément abolis, et sur cenx-lA
il n'y a point de doute que 'abolition ne soit mainte-
nue tacitement, Mais il y en a d’autres aussi que
celte législation avail expressément reconnus, et sur
lesquels le Code garde le silence. De 14 la question
de sdvoir si ce silence équivaut & une abrogalion.

Notrechapitresedivise d'aborden trois paragraphes,
consacrés & ces trois espéces de droits réels.

Dans un premier paragraphe, nous verrons quels
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sont les droils récls maintenus nommément par le Code.

Dans un second, nous examinerons rapidement les
droits réels qu'il a transformés,

Dans un troisitme, nous examinerons la question de
savoir, ¢ qu'il faut décider sur les droits réels que la
législation inlermédiaire avait maintenus, et dont le
Code n'’a pas parlé,
~ Enfin, dans un quatri¢me paragraphe, nous tirerons
la conclusion de calle ¢lude, en disant qucls sont les
droits réels qui peuvent éire légalement créés par les
particulicrs sur lcurs biens, et quel doit &tre le sort des
autres,

S V. Droits réels sur la propricié fonci¢re expressément
maintenus par le Code!

L'art. 543, capital dans nolre matiére, conlient
I’énuméralion des droits réels que le Code a expres-
s¢ment maintenus. 1l est ainsi con¢u : « On peut
« avoir sur les biens, ou un droit de propriété, ou un
« droit de jouissance,' ou seulement des services fon-
¢« ciers & prétendre, »

Remarquons d’abord que cet arlicle est placé & la
fin du tilre de la Distinction des biens, et que, par sa
place méme, il forme une sorte de table des malitres,
et a la prétention d’indiquer tous les droits, que le Code
admet comme pouvant exisler sur les biens. Celte
remarque est encore confirmée par la dislribution des
malitres dans le reste du livre second, En effet, im-
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mddiatement aprés, viennent trois titres, dont le pre-
inier est consuacrd A la propriété, le second au droit de
jouissance, usufruit, usage, habitation, et le troisi¢me
aux services fonciers.

La seconde remarque que suggtre la lecture de
Part 543, c'est qu'il compte an nombre des droits
sur les biens, la propriété clle-méme, Or nous avons vu
jusqu'ici que la propriété, étant I’ensemble et lé résumé
de tous les droils, dans les habitudes du langage juri-
dique, se confohd avce la chose mé&me sur laquelle clle
porte, et I'on dit : « telle maison m’appartient; » « j'ai
telleterre », et non « j'aiun droit de propriété sur telle
terre, sur telle maison, » On a donc |'habitude, quand
on énumeére les droits sur les choses, les droits réels,
de ne songer qu'aux démembrements de la propriété.
11 faut bien dire : «j’ai 'usufruit de telle maison»; car
Pusufruit n’est qu'un droit restreint, et qui n'absorbe
pas toule l'ulilité de la chose, Cette maniére de parler,
. empruntéoe au droit romain, quelque peu exacte qu’clle
semble, si on I’envisage métaphysiquement, est cepen-
dant conforme & la réalité des choses. Le Code sem-
blait I'avoir adoptée dans le litre de la Distinction dés
biens, ol il distingue les immeubles par nature (517-
525) des immeubles par I'objet auquel flss’appliquent,
Il range dans la premidre classe les immeubles ait
point de vie du droit de propriété, et ne met dans la
seconde que les démembrements de la propriété sur
les immeubles, tels que 'usufruit des choses immobi-
litres ct les services foncicrs. |

On voii que le Code a successivement adoplé les
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deux manicies d'envisager le droit de propridté ; V'uno
qui lo considére en lui-méme comme droit, ¢l lc met
alors'dans la méme classe quo tous les droits, usufruit,
servitude (343); I'autre qui le confond avec les choses
mémos sur lesquelles il porle, lo range dansune classe
& parl de celle ou elle met P'usufruit et les autres droils
réels, Il fallait évidemment choisir, et celte manitre
de procéder manque absolument de inéthode. Du
reste, ce n'esl JA qu'une question de mats.

Une autre question de mots a ét6 soulevée & propos
d’un droit réel qui n’est point dans I'énumération de
I'art, 543, mais dont le Code traite ailleurs, V'hypo-
théque. — L'hypothéque cst, comme on sait, un droit
consenli sur un immeuble pour la garantic d'unc
créance, Gest un droit réel, personne n'en doule, il
en a lous les caractdres, suite, préféfence, indivisibi-
lité; il porte sur un immeuble,

Or le Code considére comme immobilier tout droit
récl portant sur un immeuble (art. 526); c'est un dé-
membrement de la propriété. Eh bien, 'hypothéque
est un droit réel, clle porte sur un immeuble; est-ce
un démembrement de la propriété? est-ce un droit im-
mobilicr? tomberait-elle ou non dans la communauté
légale, el scrait-clle comprise dans un legs de tous les
immeubles? Evidemment non. L'hypotheque est bien
un droit réel sur un immeuble, et comme il géne gran-
-dement la faculté de disposer du propriétaire, on peut
bien dire que ¢'est un démembrement de la pro-
priété. Mais il ne faut pas oyblier quel'hypothéque n’est
pas un bien, un droit ui ait une cxistenco par lui-
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méme, que c'est lout simplement J'accessoire et la ga-
rantie d'une créance, qui est la plupart du temps
mobilitre. Son but est d’assurer le payement de celte
créance, ct, ce but atteint, il cesse immédiatement
d’exister. Donc il doit suivre le sort de la créance A la-
quelle il est attaché, et il ne peut figurer dans un
patrimoine qu'd sa suite. D¢s lors la discussion de
savoir si I’hypothéque est immobilitre ounon, n'aplus
d’objet. Oui, I'hypothéque est un droit réel; oui, elle
est immobiliére, puisqu’elle porte sur un immeuble.
Et si I'on nous objecle qu'alors elle ne devrait point
tomber dans la communauté légale, ct qu'elle devrait
étre comprise dans un legs d’'immeubles, ia réponse
est facile. L'hypothdque n'est pas un bien; or, dans
tous les cas, ce sont des biens qu’on légue, des biens
quon met en communauté, — Mais ici nous nous oc-
cupons des droits réels qui sont des biens,

Nous avons iraité de la propriété dans le premicer
chapitre. 1l nous reste donc, d’aprés 'art. 543 : 1°le
droit de jouissance, 2°les services fonciers.

I. Usufruit, usage, hobitation. — 1.’art, 543 com-
prend évidemment ces trois sortes de droits sous le |
nom de droit de jouissance. L'art, 526, en parlant des
biens imm-zubles par I'objet auquel ils s'appliquent,
nomme Cusufruit des choses immobilicres et les services
fonciers,

Mais nous savons que sur les immeubles, outre les
droits d'usufruit, le législateur ¢numére encore les
droits d’usage et d’habitation; le litre 3 du livre 2
en fait pleine foi. Nous tircrons de A cette conclusion
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pour le moment, que dans I'art, 543, le mol drvit de
jouissance comprend certainement dans sa généralité
les trois droits d’usufruit, d’usage et d’habitation, et
que dans I'art. 526 le mot usufruit comprend encore
ces trois sortes de droits, quelque restreint qu'il puisse
paraftre. Cette synonymie des mots droit de jouissance
et usufruit, ce parallélisme des art. 526 et 643, ne
manquent pas d’'importance. Nous en verrons plustar
la conséquence.

En attendant, disons rapidement ce que sont ces
droits d'usufruit, d'usage et d’habitation, et dans
quelle mesure ils démembrent la propriété foncicre,
Ces droitsont cntre cux une parenté réelle; ils s'éla-
blissent ¢t se perdent de la méine manidre (625). 1ls
portent tous les trois sur la jouissance!(543), et ne dif-
férent gutre que par le plus ou moins d’étendue de
cclte jouissance,

L'usufruit est le plus complet de tous; il absorbe
toute la jouissance du fonds et ne laisse intact que le
‘droit de disposition du propriétaire; cncore ce droit
est-il g3né par I'existence de cet usufruit,

L'usufruitier a d’abord les fruits du fonds, quels
qu'ils soient, naturels, industriela ou civils (582). Ii
a, en conséquence, droit sur tout ce que la loi consi-
dére comme {ruits du fonds, et, entre autres, sur les
bois mis en coupe réglée (691); mais il n’a pas droit
aux bois de haute futaie qui n'ont pas encore été amné-
nagés. De méme, d’aprési’art, 598, il ne jouissait que

des mines et carritres déjd mises en exploitation a P'ou-

verlure de I'usufruil ; nous savons que, aujourd’hui que

. e
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les mines forment une propridte distinete delasurface,
ce droit de Pusufruitier n'existerait que sur la rede-
vance ; mais, au contraire, il n'aurait aucun droit sur
ce qui serait mis cn exploitation depuis 'ouverture de
{'usufruit, Les produits de pareiiles mines ne sauraient
étre considérés par la loi comme des fruits, puisque
le fonds ne les donnait pas, quand P'usufruit a com-
mencé. De méme le trésor n'appartiendrail pas & P'u-
sufruitier, un fonds n'étant pas destiné & produire des
trésors, |

L'usufruitier peut batir et planter, sauf Vapplica-
tion de la maxime : Omne quod inadificatur solo cedit
(599). 11 jouit de I'augmentation survenue par alluvion
(696). i ale méme droit que le propriélaire sur les
sources ct les cours d’cau. Enfin il jouit du droit de
chasse cn vertu de son droit d’usage, ct ce, & 'exclu-
sion du propridtairc,

On voit que le droit de 1'usufruitier est en lout
semblable & celui du propriétaire méme, quant & la
jouissance, et qu'il absorbe comblélcmcnt I"utilité du
fonds.

I.'usufruit, ¢lant un droit réel, peut Ctre vendu,
cédd & titre gratuit, hypothéqué, donné & bail, cte.;
mais tous ces droits sont soumis & la méme résolulion
(que le droit dont ils découlent,

Avee les avantages de la propriété, 'usufruil en
supporle les ciarges, telles que les impdts, répara-
tions d’cntretien, ct tout ce qui peut étre considérd
comme charges de la jouissance (605-013).

It a de plus quelques charges spiéciales, comms
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I'inventaire et la caution, qui assurent la restitution du
bien au terme de Fusufruit (600-604).

L'usage et I'habitation ne sont, nous ’avons dit, que
des diminutifs de P'usufruit. Ces droils se réglent par
le titre de la constitution (art. 628). Si ce titre est
muet, la loi restreint les droits des usagers & leurs

besoins. Ainsi, ils n’ont pas droit & plus de fruils qu'ils
n'en consomment. 1ls peuvent chasser, pécher, mais

cela n'exclut point le propridtaire de I'exercice de ces
droits. 1ls ne peuvent ni céder ni louer leur jouis-
sance (art. 631, 634).

Tels sont, avec leurs attributs et leurs charges, ces
droits que les Romains avaient appelés servitudes per-
sonnelles : servitudes, car en grevant le fonds d'autrui
d’un droit de jouissance, ils lui enldvent une parlie,
sinon la totalilé, de l'utilitd qu'il pouvait avoir pour
le propriétaire; personnelles, car A Ia différence des
servitudes que nous allons examiner bientdt, elles exis-
tent au profit d'unc personne déterminée pour son
usagoe et utilité individuelle,

Mais, outre leur caraclére personnel, ces servitudes
ont un aulre caractére important qui corrige leurs
inconvénients, et les a fait admettre par notre 1égisla-
teur 3 c'est qu'elles sont essentiellement viagéres. Elles
ne sont point transmissibles aux héritiers, et la mort
du hénéficiaive entratne toujours leur extinction. On
pourrait cependant constituer un usufruit pour unc
personne et ses héritiers § mais ce serait alors plusicurs
nsufruits distinets ct successifs,

On discute la question de savoir si, dans ce cas,
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tous les bénéficiaires devraient étre concus au moment
de la constitution du droit. Celte question ne rentre
pas spécialement dans nolre matidre. Tout ce (ue
nous pouvons endire, ¢'cst que les jurisconsultes iiéme
gui n'exigent point la condition d’existence, bornent
daus ce cas la durée de 'usufruit & trois générations.

Ainsi done, ces droits sont viagers; ils sont rapi-
dement réunis & la propriété, ils ne sauraient done lui
apporter une grande géne. Le Code qui les a consa-
crés, a cu soin de les limiter ct de les éteindre dans
nombre de cas (art. 617).

Il ne les a pas, comme le droit romain, appelés
servitudes personnelles, car ce mot avait pris dans le
droit ancien frangais unc toute autre signification. Un
ancien auteur appelle les servitudes dont nous parlons
mixtes, car elles assujettissent unc chose & une per-
sonne, et il les distingue des servitudes personnelles
qui assujeltissent une personne A une autre, et des
scrvitudes réelles qui assujetlissent un héritage i
I'autre (1), Les servitudes personnelles, dans le sens
des ancicns auteurs [rangais, sont supprimées, ct le
Code n'a pas mémo voulu employer une expression
(qui réveitlait de si tristes souvenirs,

I, Services foncicrs. La scconde cspéce de droils
réels indiquée dans 'enumération de Vart. 543, com-
prend les services fonciers,

L.¢ droit du propriétaire, nous I'avons vu, est absolu
ct exclusif; le propriétaire peut jouir de tous les ser-

(1) Argow, Inst. ax droit frang., liv. 11, ch. 7.
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vices quela chose est susceptible de procurer; il peut
exclure les autres de toute participation quelconque A
ces services,

_Les servitudes foncitres ont préeisément pour but
de diminuer au profit d'un fonds voisin, les préroga-
lives que donne la propriété absolue et exclusive du
(onds. Llles obligent celui qui les consent & s'abstenir
de certaines choses, que sans elles il pourrait faire, ou
A subir I'exercice de certainsdroits, auxquels sanscela
il pourrait s'opposer. Les services fonciers sont donc
des usages qu'on peut prétendre sur le fonds d’autrui,

Deux caractéres les distinguent des servitudes per-
sonnelles dont nous avons paric : 4° clles ne sont pas
temporaires, et participent en général A la perpétuité
des fonds eux-mémes, dont elles deviennent ainsi des
dépendances et des qualitéss 2° elles ne peuvent étre
imposées que sur des héritages, et au profit d’antres
héritages. |

Ces deux caractéres distinctifs des servitudes de-
mandent quelques développements, Les serviludes
sont perpétuelles. G'est 1A une grande dérogalion
I'espritgénéral de nos lois sur la propriété foncicre ;
nous avons vu combien clles répugnent & la constitu-
tion de démembrements perpétuels de la propriété
foncitre, G'est donce lA une exceplion presque unique;
les motifs du législateur ont été grands, I.es servitudes
foncitressont indispensablesd P'agriculture. La charge
qu'elles imposent & la propriété qu'elles grévent, est
souvent insignifiante, ct 'avantage qu’clles procurcnt
au fonds au profit duquel elles existent, incomparable-
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ment supérieur, 1l fallait done qu'clles fussent perpé-
luelles pour que cet avantage ful durable; il fallait
qu'clles fissent corps avec les fonds cux-mémes, et
qu'clles s’y incorporassent tellement, qu'elles n’en fus-
sent plus que les ualités bonnes ou mauvaises, comme
la fertilitd, 'humidité, cle,

Mais le l¢gislateur, en méme temps qu'il déclarait
perpétuclles les servitudes foncidres, prenait des pré-
cautions pour qu'elles ne dégénérassent point en préé-
minence d'un fonds sur un autre (art. 638), en dé-
membrements perpéluels des avantages de la pro-
priété au profit de deux personnes distinctes. Les ser-
vitudes réelles ne peuvent étre imposées que sur un
héritage au profitd’un héritage(art, 637), et P'art. 686
développant cetle régle, a permis la constitution de
toute espéce de servitudes, « pourvu que les services
« ¢lablis ne soient imposés ni & la personne, ni en (a-
« veur de la personne, mais seulement A un fonds et
« pour un fonds, »

Cel arlicle est un des plus importants, touchant le
régime de la propriété foncitre. 1l semble prévoir trois
sortes de servitudes :

Servitude d'une personne envers une chose ;

Servitude d’une chose envers une personne;

Servitude d'une chose envers une chose,

De ces trois sortes de servitudes, les deux premidres
sont défendues, la troisitme seule est permise,

Il faut done savoir ce que le législatcur a voulu
dire, quand il a défendu une servilude d’une personne
au profit d’une chose, ou d’'une chose au profit d’une
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personne. 1l est vident en effel que Particle ne pro-
hibe pas toute obligation d'unc personne qui abouli-
rait & 'ulilité d’un fonds, ni toule charge imposée &
un fonds en faveur d’'une personne.

Une personne s'oblige fort valablement, par exem-
ple, & labourer un champ pendant un certain temps,
A le fumer, & le moissonner, Ces contrats sont {rés-
Irermis ct trés-fréquents, Réeiproquement on peut par-
faiteinent consentir, au profit d'unc personne, unc
charge sur un fonds, ayant pour objct I'agrément ou
I'utilité de cette personne, comme un droit de se pro-
mener, de chasser, de pécher. De pareils droits sec-
raient-ils des servitudes d’une personne envers une
chose, ou d’une chose envers une personne? Non cer-
tainement, Ces engageinents sont valables tant qu'ils
restent ce qu'ils sont, c'est-A-dire des engagements
personnels, ou méme des droits réels dans le second
cas, mais consentis au profit d'une personne, et par
conséquent temporaires et viagers, comme tous droits
de ce genre (art, 617).

Mais ce qui est expressément défendu, c'est de
leur imprimer le caractdre de réalité et de perpétuité
qui caractérise les services fonciers, c’est d'en faire
cnfin des servitudes. Une personne peut bien s’engager
4 labourer mon champ, et ce contrat aura les effels de
tout contrat de louage; mais ce qui ne peut se faire,
c¢'est quune personne propridtaire du fonds A s'en-
gage en celte qualitd & labourer le fonds B, et que cetle
servitude demecure A perpéluité attachée comme un
droil au fonds B, et A tous ses subséquents propric.
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taires, et comme une charge pour le fonds A, et pour
tous ceux qui le tiendront jamais. Ce serait 1A une -
servitude d'une personne envers une chose, ce serait le
servage méme qui pourrait renaftre par'cffet de celle
convention. De méme, le propriélaire du fonds A peut
consentir au profit du propriétaire du fonds B un droit
de chasse sur le fonds A, et ce droit sera soit un
louage de la chasse, contrat personnel, soit mémé un
droit d'usage récl consenli au profit du propriétaire
dufonds B, mais, comme tout droit d'usage, personnel
et viager; cc que la convention ne peut pas faire,
c'est que le fonds A soit perpétuellement grevé d'un
droit de chasse au profit du propriétaire quelconque
du fonds B. Ce serait 1d une servitude sur une chose,
mais au profit ct pour I'agrément d'unec personne; ce
scrail tout simplement un droit de jouissance, un
usage restreint et qui serait perpétuel, ce qui est con-
trairc A 'csprit de nos lois acluelles.

Pour que ce démembrement perpélucl de la pro-
priété puisse étre dtabli, pour qu'une servitude puisse
cxister, il faut que le service qu'elle procure soit es-
sentiellement utile & un fonds voisin, et qu'il ne puisse
pas so concevoir en dchors de Pexistence ct de la
proximilé de ce fonds. Un droil de chasse sur une
montagne des Yosges pourrait, on le sent, 8lre aussi
bien attaché & un fonds voisin de cette montagne, qu'd
une maison sise & Paris. Ce droit de chasse augmen-
terait tout aussi bien le prix de la maison de Paris que
du fonds voisin, G'esl donc un droit qui, de sa nature,
cst plutdt pour Pagrément du propriétaire, que pour
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I’avantage de la propridté. Dés lors il ne saurait faire
I'objet d’'une servitude réelle,

1l en est autrement d'un droit de passage ou d'un
droit de vue d’un fonds sur un autre. De pareils
droits augmentent bien évidemment Putilité du fonds
méme, en le rendant plus abordable ou plus habitable.
Il cn serait de méme d'un droit de puisage pour l'ar-
rosement du fonds, d’un droit de prendre la marne
pour le fumer. Ce sont |4 bien des services qu'un fonds
rend & un autre. D'an cdte, en cffet, le propriétaire du
fonds servant ne fait que préter son fonds; ce n'est
pas sa personne et celle de ses héritiers ou ayants
cause (u'il engage. D'un autre cdté, c'est au profit
d'un autre fonds, c’est-\-dire pour le rendre plus
abordable, plus fertile, que ces droits ont constituds,
ct non pour les plaisirs ou les fantaisies individuelles
d'une personne. Des lors une pareille servitude pon-
vail étre perpétuclle; Pinterdét de l'agriculture et de
indusltrie juslifiaient assez cette régle traditionnelle,
1l sera quelquefois fort diflicile de distinguer, & propos
de certains droits, s'ils servent & 1"utilité du fonds ou
seulement & Pagrément personnel du propriétaire.

C'est |4 une question de fait sur laquelle les tribu-
naux ont & sc prononcer d'aprés les circonstances de
\affaire (1). Hs verront donc si les parties ont entendu
faire un simple bail, ou créer un droit réel d’usage, ou
enfin une servitude fonciére, Dans le cas ol les par-
lics auraient impritné le caractére d'une servitude

(1) Case. 7 fiv, 18233 Cace, 15 fiv. 1812; Ponrges, 5 janv. 1329,
T N
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fonciére & un droit qui n’en élait point susceplible,
leur convention serait totalement nulle aux termes de
I'arl, 6806. |

1’art, 638 nous dit encore que la servitude n’éta-
blit aucune prééminence d'un héritage sur autre. 1l
est évident que les servitudes, qui n'établissent plus
que de simples charges foncitres entre les héritages,
n'exercent aucune influence sur la condition politique
ou civile des proprictaires, Ceci n'avaitl guére besoin
Jd’¢lre dit; mais le législateur se trouvait en face du
régime féodal récemment aboli, et il a consacrd par
cet arlicle la séparation profonde qui doit désormais
exister entre la condition des terres ct celle des per-
sonnes.

L'art. 43 consacre done, comme nous venons de
le voir, deux séries de droits réels: les droits d’usu-
fruit, d’'usage et d’habitation, droits établiz au profit
des personnes, mais lemporaires et viagers, et les
services fonciers, droits réels perpétuels, mais qui ne
peuvent exisler au profit des personnes, que par I'in.
termédiaire des fonds auxquels ils restent atlachés, et
dont ils doivent augmenter lutilité et la valeur,

En dehors de ces droils réels, il en existait d’aulres
innombrables dans 'ancienne jurisprudence, droits
réels conslitués au profit des personnes, & I'exemple
des premiers, mais qui comme les seconds pouvajent
¢tre perpétuels, et démembraient d'une maniére indg-
finie la propriété, Le Code s'est expliqué sur un de
cos contrats ¢ le bail & rente.

Nous allons examiner immddiatement ce qu'il en
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a fait. Il a gardé le silence sur les aulres; nous ver-
rons I'interprétation qu'on a donnée A ce silence, soit
dans la doctrine, soit dans la jurisprudence.

8 2. Droits réels sur la propriété fonciére expressément
supprimés, — Ilentes foncicres.

Dans notre partie historique, nous avons rapi-
dement indiqué ce qu'élaient les rentes fonciéres
daus I'ancienne législation. Redevances retenues &
perpétuité sur un immeubie aliéné, elles étaient im-
mobilieres elles-mémes, ct de plus irrachetables. Elles
pesaient done d'une facon indéfinie sur la propriétd
foncidre, dont elles constituaient un grave démembre-
ment, On ne pouvait s’en débarrasser qu'en abandon-
nant I'immeuble méme qui en était I'objet, en dégquer-
pissant. Ces conlrals étaient trés-fréquents dans l’an-
cien droit, et la féodalité s'y élait mélée comme Atoutes
les conventions qui avaicnt pour objet la propriété
foncitre (1).

1.'Assemblée constituante autorisa, comme nous
I'avons vu, le rachat de toutes les rentes et redevances
perpétuclles (2). Elle en fixa elle-méme le taux (3).
Cependant ces lois, tout en déclarant rachetables les
rentes foncidres, ne leur enlevaient point leur carac-
tere immobilier, Elles restaient comme lelles suscep-

(1) Merlin, ve Rentes seigneuriales,
(2) Loidu 4 aobt 1789, art, 6,
(3) Lui dex 18-29 déc. $790,
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tibles d’hypothéque, et pouvaient former Fobjet d'une
action possessoire (1).

Mais la loi du 14 brumaire an VII leur enleva im-
plicitement ce caractére, en déclarant qu'd P'avenir
elles ne pourraient plus étre hypothéquées. LElle les
avait ainsi mobilisées sous tous les rapports, et
I'art, 529 suit cetté législation quand il déclare meu-
bles par la détermination de la loi, les rentes perpé-
tnelles ou viagéres, soit sur 'Etat, soit sur les particu-
liers. 1.¢ sort des anciennes rentes foncidres était réglé
par ces lois, Depuis le 41 brumairean VII, clles étaient
mobilisées. Ceux done qui en étaient débiteurs & co
moment devenaient débiteurs personnels, et les tiers
détenteurs n'ont plus été tenus en celte seule qualité
de les servir (2)..

Lorsque le Code Napoléon fut terminé, plusicurs
conseillers introduisirent & la dernitre séance la ques~
tion de savoir, s'il convenait de rétablir 'usage des
rentes foncidres.

L.e principe du rétablissement de ces rentes, sou-
tenu par Maleville, Cambacéres, et quelques autres,
fut vigourcusement combattu par Tronchet (3). les
rentes foncitres, telles qu'elles se comportaient jadis,
furent définitivement repoussées; on maintint !¢ prin-
cipe du rachat et de la mobilisation de toute rente,
méme de celle qui serait constituée moyennant Ialié-
nation d’'un immeuble,

(1) Aubry et Rau, § 178, nole 5.
(2) Case. B nov, 1824 ; Cass, ch. reun,, 27 noy, 1857,
(3) Feret, 1. XI, p. 56 el 57,
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Mais on crut devoir faire une concession & ceux qui
avaient demandé le rétablissement de ces rentes, et A
I'intérét de P'agritulture qu'ils avaient invoqué. Celle
concession consiste dans la faculté accordée au crédi.
rentier, d'interdire le rachat pendant un certain nom-
bre d'années qui ne povrraient excéder ‘trente.
I’art. 530, le dernicr voté du Code civil, ful donc
compris dans la loi du' 30 venldse an X1l et inséré
dans le Code au chap. 2 dutitre 1 dulivre 2.

Cet article est ainsi concu : « Toute rente établic &
« perpétuilé pour le prix de la vente d’'un immeuble,
« ou comme condition de la cession A titre onéreux ou
« gratuit d’'un fonds immobilier, est essenticllenient
« rachetable, |

« Il est néanmoins pcrniis au créancier de régler
« les clauses ct conditions du rachal,

« H lui est aussi permis de stipuler que la rente ne
« pourra lui élre remboursée qu'aprés un cerlain
« terme, lequel ne peut jamais excéder trenle ans:
« toute slipulation contraire est nulle, »

Par cet arlicle, la rente fonciére proprement dile a
cessé d'exister. Elle est meuble, elle est rachetable;
elle n'oblige jamais les licrs délenteurs en cette scule
qualité. Elle ressemble donc & la rente conslitude par
ces lrois caracltéres essenticls, Elle s’en diflérencie
toutefois sous plus d'un rapport; mais ce n'est point
parce qu'elle forme un contrat d'une nature spéciale:
les différences se déterminent en effet d’aprés les prin.
cipes qui régissent les contrats en général, La rente
qu'on appelle improprement foncicre, résulte, ne l'ou-
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blions pas, de Paliénation d'un immeuble, la rente
constituée, du prét d'un capital,

De 1A des diflérences naturelles, dans le détail des--
quelles nous ne pouvons entrer. Signalons-cn deux
toutefois :

1* La renle foncitre est garantie comma tout prix
de vente, par le privilége de I'art, 2103-1°, Le crédi-
rentier d'une rente ordinaire n'a quc les garanties
qu'il a stipulées,

2* La renle foncitre étant le prix de i'aliénation
d'un immeuble, le rachat en peut étre fixé au taux qu'il
plaft au vendeur (art. 530-2°). Toutefois il faudrait
que la convention [t loyale, et qu'elle n’edt pas pour
but détourné de rendre impossible un rachat que la
loi établit (1).

Quand il s'agit au contraire d'une rente constituée
moyennant un capital, le remboursement aurait né-
cessaircment pour objet le capital primitivement donné;
celle convention est soumise & la loi qui, dans le con-
trat de prét, limite le taux de l'intérét,

La troisiéme dilférence ne sorl pas de la nature
des deux contrats; elle st formellement indiquée par
la loi. Les rentes foncitres, d’apres notre article, peu-
vent étre déclarées irrachetables pendant trente ans,
tandis que d’aprés 'arl, 1914 les rentes constiluées
simples ne peuvent I'étre que pour dix années,

Si, contrairement & la disposition de 'art, 530, il
avail été slipulé que le rachat ne pourrait avoir lico

(1) Deinolombe, 1X, 128; Zach., . 111, p. 106.
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qu'apres un temps excédant le terme légal, la con-
venlion ne serait nulle que pour le lemps qui dépasse
les trente anndes (1).

(ies sortes de ventes existent seulement dans le cas
oit I'on a aliénd un immeuble, Du reste, cetle charge
peul étre attachée A tout acte d’aliénation d’un im-
meuble, soit A litre gratuit, soit A titre onéreux,

Mais il n’en serait plus de méme si le prix de vente
avait d’abord 6té déterminé en capital, et que ce capi-
tal cit été ensuite converti en rente. Ce cerail une
rente constitude, réglée, quant A sa durée, par larli-
cle 1911, et & laquelle s'appliqueraient toutes les re-
gles des rentes ordinaires. En effet, dans le projet de
I'art. 530, les mols moyennant wn capital en argent
ont été supprimés, comme contraires & la disposition

de I'art. 1911 (2). |

Il faut donc que I'immeuble ait été primitivement
aliéné pour une rente, pour que I'art, 330 soit applica-
ble A cclte rente.

Mais, quoi qu'il en soit, nous voyons que les rentes
fonciéres ne constituent plus que des créances mobi-
lidres tout A fait étrangéres au régime de la propriété
foncitre.

Cependant des lois administralives ont créé une
véritable rente foncitre, qui forme aujourd’hui une
singularité dansnotre légistation,

Celte rente est la redevance établie sur la mine an

(1) Demolombe, 1X, §28; Aubry et Rav, § 224 fer., in fine.
(2} Aubry el Rau, § 23§ fer, note 16; Marcade, arl. 530, 1il.
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profit du propridlaire delasurface, comme reconnais-
sance do son droit au tréfonds.

Redevance des mines,— Nousavons vu que la loi du
21 avril 1810 a créd une propriété souterraine dis-
tincte de la surface (1); nous avons parlé de celle
propriété foncidre dans notre chapitre 1.

Celle singularité n’est pas la scule que la loi sur les
mines ait introduite dans notre législation; clle devait
créer aussi la seule véritable rente foncitre qui existe
encore aunjourd'hui.

Les art, 18 et 19 de cetto loi ont fixé une redevance
(ui serait due au propriétaire de la surface par le con-
cessionnaire de la mine. 1ls ont en méme temps chargé
celle redevance des hypothéques qui pesaient sur la
surface, méme de celles qui seraient constitudes par la
suite. C'est donc bien Ii une rente immobilidre offrant
tous les caracteres de la propriété du tréfonds, qu'elle
est destinée & représenter (2).

N

En conséquence, ce droit purement immobilier cst
susceptible d’hypothéque, d’expropriation forcée
comme les immeubles (3). Tant qu'il reste uni au
fonds, il st grevé des mémes hypothéques, il est com-
pris dans l'aliénation de la surface. Le concessionnaire
de la mine n’en est tenu qu'autant que dure sa posses-
sion, & moins que ce droit n’ait été transforiné en

(1) Loi du 21 avr. 1810,ar1. 548, 19,

(8) Demolombe, 1X, $36; Valctte, Hyp.,t. 1, p. 188; Proudhon, Domuing
grivé, t. 11, n° 807,

(3) Cass. 8 acdt 1839,
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obligation personnelle de la part du concession-
naire (1),

La Cour de Lyon a jugé, avee raison, que la rede-
vance ne perdrail point son caractére immobilier, si
elle était séparée do la superficic par une aliénation
quelconque. Ellé formerait alors un immeuble A pait,
véritable rente foncitre grevant la mine concédée; elle
serail soumise en général aux régles anciennes tou-
chant cette espdee de droits immobiliers (2),

§ 3, Droits réels sur la propriétd fonciére anciennement
usités, dont le Coden’apas parlé : Emphytéose etautres
baux réels. — Question sur le contrat de lovage,

La féodalilé ¢t tous les droits réels qu'elle avait
créés ont ¢1é abolis, comme nous 1'avons vu, par les
lois de 1789 et 1790,

Le Code a évidemment maintenu cette abolition,
caril n’a parlé nulle partde cette classe de droits, qui
a définilivement cessé d’exister,

Les mémes lois avaient déclaré rachetables toutes
lesredevances perpétuelles élablies moyennant la con-
cession d'un immeuble, telles que les rentes foncitres
et les emphytéoses perpéluelles, et avaient défendu
d'en créer & I'avenir, Yoici comme s’exprimait & cet
égard, I'arl, 1 du titre 1 de la loi des 18-29 décembre
1790 : « Toutes les rentes foncitres perpétuelles, soit
« ¢n nalure, soit enargent, de (ueljque espéee qu’elles

(1) Delebecque, Des miines, n® 7.6.
(8) Lyon, 29 déc. 1816,

1 . Ty
Ay (’* e
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¢ soient, quelle que soil leur origine, & quelques per-
« sonnes qu'elles soient dues, ele., seront racheta-
¢ bles, 1l est défendude plus, & I'avenir, créer aucune
« redevance foncitrenon remboursable, suns préjudice
¢« desbanx drente on emphyidoses, et non perpéiuels, qui
« seront exécuids pour toute leur durde, et pourront
« dire faits, a lavenir, pour quatre-vingt-diz-neuf
« (NS, ?

Ainsi donc cetle loi réservait formellement le bail
connu sous le nom d'emphytéose et en assurait la vali.
dité, pourvuqu’il fdt conclu pour moins de cent ans, Au
dela elle ne voyait dans la convention qu'un contrat de
vente, d’apres lequel la propriété passait du bailleur au
preneur, moyennant une redevance que celui-ci pouvait
racheter & volonté, Ce fut la doctrine de la Cour de
cassation sur les emphytéoses perpétuclles conclues &
cette époque (1).

Au conlraire, en déclarant permises les emphytéo-
ses lemporaires, les lois de 89 maintenaient ce contrat,
tel qu'il se comportait dans 'ancienne législation, avec
tous ses raractéres ¢t tous ses effets. Ainsi I'emphy-
L1éose continucra d’étre un contrat intermédiaire entre
la vente el le Iouagei"

Elle tenait de la vente en ce qu'elle constituait au
profit du preneur une softe de propridié utile, de quasi-
domaine. Le pregc{gr jouissait du bien comme un plein

{1) Aredt du 15 déc, 1828, casse un arcét de la Cour de Colmar, du
8 mai 1831} qui avait déclan’e nulle L1 convention qui con:lituail une em-
phytéose perpéluelle.
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proprictaire, pendant la durée du bail emphyléotique ;
il pouvait cultiver & sa guisc ct changer méme le mode
do jouissance; il profitait de la chasse, de la péche.
de Palluvion (1); il avait les actions possessoires, I'ac-
tion réelle, le droit de vendre, d'hypothéquer. L'en-
phytéose, comme fout droit récl, pouvait s'acquérir
par prescription (2).

D'aprés tous ces traits, le contrat d’emphytéose se
rapproche bien de la vente.

I} ressemble, au contraire, au louage par plusieurs
points. D’abord le prencur s'engage A servir au bail-
leur une redevance appelée canonj il reconnait ainsi
sa propriété, in recognitionem dominii, disaient les
anciens auleurs; ensuite, au moins dans 'emphytéose
temporaire, au bout du lerme fixé par le conirat, le
bien fait retour au bailleur, et tous les droits consti-
tués par Pemphytéote s’éteignent, en vertu de la
maxime : resoluto jure dantis, resolvitur jus accipien-
tis. Aussi une loi de 1791 quéliﬁe—t-elle avec raison
le droit du bailleur de propriété reversible.

L.a tacite réconduction n’est pas applicable au bail
enphythéotique (3). « Ce contrat opérait un démem-
« brementtrop grave de la propriété, pour qu'on éten-
« dit jusqu'a lui la rénovation tacite, dont le proprié-

« taire n'éprouve dans le simple bail & ferme pres-
« que auncune incommodité (4). »

(1) Troplong, Contrat de fouage, ne 38.

(2) 4., ibid., 0o 85,

(3) Voét, n° 13,

{4) Troplong, Conlrat de louage, n® §0. '
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Outrela redevance, Pemphytéose dlait sounise A la
commise du maitre, quand I'emphythéole avait aliéné
sans sa permission. Mais cetle commise, ui dalait du
droit romain, avait fini par disparaitre (1), ou bien
s'était transformée en un droit de mutation, Ajoutons
cncore que 'emphytdole pouvait se débarrasser de ses
obligations en abandonnant le fonds, d’apres la théorie
générale des droits réels (2), 1l édtait aussi soumis &
unte clause résolutoire pour non payement du canon,

Ainsi done les droits du domaine utile, ¢'est-A-dire
tous lesavantages de la propriété, appartenaientau pre-
neur ; le bailleur conservait le droit au canon emphy-
théotique, celui de mulalion, et enfin la réversibililé
de la pleine propriété entre ses mains, au terme de la
concession, ainsi que la résolution pour non-payement
du canon emphytéotique, Tels étaient les caractéres
généraux de ce contrat singulier,

Nous pouvons voir, par celle rapide esquisse, que
I'emphytéose cst un démembrement des plus impor-
tants du droit de propriété, un des droils réls qui
conticnnenl le plus de prérogatives pour celui qui en est
investi. J.es régles de ce contrat ne sont pas simples:
il souléve au contraire une foule de queslions qui
d¢laicnl, dans notreancien droit, 'objet delongues con-
troverses, controverses lelles qu'on peut aflirmer que
les caractéres de ce contrat ne furent jamais nettement
déterminés dans la législalion frangaise. Gependant
'emphyléose temporaire ful réservée par les lois de

(1) Dumoulin, C, Paris, & 73, glose 2.
(2) Loyscau, Digurr.
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1789 ct 4790, et cllo est tellement dans les usages et
les meeurs, qu'aujourd’hui méme, malgré le silence
absolu du Code sur un droit réel de cette importance,
un grand nombre d'anteurs (1) et une jurisprudence
constante (2) souticnnent qu’clle existe encore dans
notre législation, avec tous ses ellets et tous ses carac-
léres.

Malgré de si imposantes autorités, nous ne pouvons
partager celte doctrine, et nous oscrons la combaltre,
d’accord en cela avec uelques jurisconsultes (3) dont
le talentet la science éprouvée nous rassurent un p-u,

I'emphytdosc temporaire a été tacitemnent suppri-
mée par le Code. Cette proposition nons semble res.
sorliravec évidence : 1* de la comparaison des lextes
delalégislation intermédiaire qui main{icnnent ce droit
rée), avee les arlicles correspondants du Code Napoldon
(qui, s'occupant des mémes matitres ct presque dans
les mémes termes, suppriment constamment la mention
de ce droit ; 2° des déclarations réitérées des oraleurs
et des membres du conseil d'Elat ; 3° de Pinutilité que
présente avjourd’hui la constitution d'un semblable
.droit, et de Pesprit général de notre législation lou-
chant les droits réels qui sont les charges de la
propriété fonciére.

(t) Merlin, Qu=st, de droit, Emphyt.. sect, 5,8 8; Duaranton, t. §, n*80;
Prouthon, De l'usufr., 1. t, n® 97; Troplong, Du louage, art. 1709; Mar-
cadé, sur Varl, 526, n® 3; Pépin Leballeur, Hist. de I'emphytéose; M. Du-
verger, A son (ours,

(8) Voir plus bas les arrdls cités. ,

(3) Delvincourt, 1. 3, p. 185; Paul Ponl, Priv. el kyp., n° 388; Demo-
fonibe, IN $§83 3 192; Aubry ¢! Ray, § 223 Lis.



La loi des 18-29 décembre 1790 qui déclare rache-
tables et prohibe & I'avenir toutes vedevances perpé-
tuelles sur la propriété foncitre, avait, comme nous V'a-
vons vu, ré;servé les emphytéoses temporaires avec
leurs caractéres et leurs cflets (1),

Les lois de la législation inlermédiaire furent
fidéles & ce systtme, Ainsile décret du 9 messidor
relatifl an régime hypothécaire, déclare susceptible
d'hypotheque Cusufrait des biens territoriaux résultant
seulement desbaux emphytéotiques, lorsqi’il reste encore
vingt-cing années de jouissance (2). Taloi du 11 bru-
maire an VIl reproduisit cette disposition, Elle sup-
prima méme la restriclion, qui exigeait encore vingt-
cinq années de jouissance dans 'avenir pour qu'on piit
hypothéquer une emphytéose.

Dans son art, 6 que nous transcrivons tout enlier,
clle s'exprime ainsi: « Sont seuls susceplibles d’hypo-
« theéque 4° Les biens territoriaux transmissibles, en-
« semble leurs accessoires inhérents; 2° 'usufruit,
« ainsi que la jouissance A titre d'emphythéose, des
« mémes biens pour le temps de leur durée. »

Arrivons maintenant au Code Napoléon, Les rédac-
teurs avaient certainement ces lois & esprit, et I'em-
phytéose était un droit assez important par lui-méme
pour qu'il ne pdt leur échapper. Eh bien ! ni dans I'art,
526 quiénumare les biens incorporels ou droits immo-
biliers, ni dans P’art. 543 qui énumere les droits qu'on
peul avoir sur les biens ¢n général, ni dans I'arl, 2418

(1) Art. £, tit. [; aj. art. Sct 6 de 1aloidu 7 aodt 1789.
(2) Arl, 5,
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(qui a pour ohjet les biens susceplibles d'hypothéque,
ni dans 'arl, 2204 qui s’occupe de ceux qui peu-
vent élre saisis immobilitrement, le 1égislateur ne dil
un secul mot de Femphytéose, Remarquons que la
plupart de ces arlicles sont copids sur les articles
correspondants des lois intermédiaires, et leur ressem-
blent en tout point, moins la mention de Y'emphytéose.

Ainsi I'art. 2118 du Code Napoléon est ainsi congu
a Sont sculs susceptibles d'hypothdque : 1¢ les biens
« immobiliers qui sont dans le commerce et leurs acces-
« soires reputés immeubles; 2° usufruit des mémes
« hiens ct accessoires pendant le temps de sa durde. »

‘h comparant cet article et 'art, 6 de la loi du
11 brumaire an Y11, nons avouons que la suppression
de P'emphytéose nous est apparue avee la clarté de
\'évidence.

On a prétendu cxpliquer ce silence persistant du Code
Napoléon, et les interprélations qu'or en a données
ont é1é aussi varides que les systémes. Les uns ontdit:
L’emphytéose temporaire était reconnue dans la légis-
lation intermédiaire. Le Code n'en a pas parlé. Ce
silence est une confirmation, car la loi da 30 ventdse
an X1I, sur la promulgation du Code civil, n’abroge
les lois antérieures que dans les matidres qui sont l'oljet
des lois composant le présent Code (1). La faiblesse de
cet argument est évidenle,

Le Code s'est occupd des droits réels qu'on peut
consentir sur la propriété immobilitre ; cette matiére

(1) Arl. 7,
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a fait I'objel de plusicurs arlicles, et son silence sur
I'emphytéose équivaut deés lors & une abrogalion, ct
non & une confirmalion. Autrement, il faudrait aller
jusqu'a dire qu’il a maintenu toules les spéeialités de
droits réels dont il nes'est point occupéd formellement,
l.e nombre en serait considérable,

D’autres, au contraire, ont voulu voir la mention ta-
cile de Pemphytéose dans les expressions dont le Code
s'est servi dans les art. 520 et HAa3. Ainsi, il a dit
dans 'arl, 526 que les immeubles par "objet auquel
ils s’appliquent, sont : 1° l'usufruit des choses immo-
bilieres, 2° les sevvices fonciers,

On a fait remarquer que Pexpression d’usufruit est
plus compréhensive qu'elle n’ena Vair, et que, del'aven
de tout le monde, elle comprend 'usage ct I'habitation,
(ui sont certainement des immeubles par 'objet au-
que! ils s'appliquent. A plus forte raison s'est-on, dans
ce systéme, appuyé sur I'art. 543 qui, énumérant les
droits qu'on peul avoir sur les choses, nomme: 1° le
droit de propriélé ; 2° le simple droit de jouissance;
3° les services fonciers, Le législateur, a-t-on dit, a
cerlainement voulu comprendre Pemphytéosg dans
celte expression si large de simple droit de jouissgnee.

Celte argumentation ne nous a pas convaincu. 1l
faut interpréter les art, 526'ct 543 par la place (Lu‘ils
occupent dans le Code, sccundum subjectam materiam,
1l est indubitable que 1'art, 526 sous te nom d'usu-
Jruit, entend encore 'usage et I'habitation. Mats ces
droits ont une parenté évidente, presque toules leurs
régles se ressemblent, et s’il m’est permis de m'expri-
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mer ainsi, Vusage et Uhabitation ne sont guére que
des diminutifs de Pusufruit. Est-il permis deranger dans
fa méie catégorie, et de comprendredans un seul mot
avec ces droits, I'emphytéose, droit spéeial, qui a une

foule de rdgles parliculidres et fort mal précisées en-
coro,

L'art. 543 est plus large, dit-on, il ne parle que dea
simple droit de jouissance; or il est trés-naturel do
comprendre 'emphytéose dans celte expression. La
réponse est vraiment facile, L'art, 543, de I'aveu de
tout le monde, est une véritable table de matitres et
s'explique par ce qui le suit. Il énumere trois sortes
de droits sur lesl.'~ns: le droit de propriété, le droit
de jouissance et les ervices fonciers. Et immédiate-
ment aprés, la loi consacre trois titres A ces trois sortes
de droits,

I.e premier titre qui suit I’art. 543, est consacré &
la propriété (1); e second au droit de jouissance (2), et
ce titre porte V'intitulé significatif De l‘zisufrm‘t, de

l'usage et de 'habitation, et le troisidme aux services

Sfonciers (3).

Qui ne voit donc que les mols droit de jouissance

n'indiquent pas autre chose que ce dont la loi clle-

méme a trailé dans le titre qu’elle consacre & ce droit,

c'est-d-dire lusufruit, l'usage et [habitation? Les
art, 526 et 543 se complétent donc et s'expliquent
I'un par 'autre. Leur rédaction laisse & désirer, mais
{eur sens est bien clair, |

(1) Tit. 8, liv. 1.
(2) Tit. 8, liv. IL.
(8) Tit. &, liv. II,

T 18
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J'art, 2148 est encore plus convaincant, s'il est pos-
sible ; il 8’agit d'une matiére ol lout le monde convient
que V'interprétation est restrictive et le sens des mots
limitalif, c’est-d-dire des biens susceptibles d’hypothe-
que, L'arlicle ne parle que do lusufruit des biens im-
meubles ; icile mot usufruit ne comprend pas méme,
comme dans Part. 520, lusage et I'habitation! 1 est
employé dans son sens le plus strict, On en convient,
et cependant ce mot usufruit comprendrait le droit
d’emphytéose, dans le systtme de nos adversaires, et
cela, quand le législateur copie I'art. 6 dela loi du 4}
brumaire an VY1I, ou se trouve précisément mention-
née Yemphytéose, et qu'il la supprime dans sa nouvelle
rédaction | L'invraisemblance est trop forte! Aussi
quelques jurisconsulles embarrassés ont-ils é1é jusqu'a
dire que 'emphytéose exislait bien, mais qu’elle n'était
plus susceptible d'hypothéque. Mais il serait bizarre
que le législateur elt admis I'hypothéque de I'usufruit
des biens immobiliers, droit instable et précaire, et
g'iln’edt pas admis cellede 'emphytéose, droit d'une
durde fixe, et qui certainement est une bien plus forte
base de crédit,

I} nous semble ressortir de la simple lecture des
textes que le Code Napoléon n'a pas voulu conserver
I'emphytéose. Si, en effet, il avait voulu consacrer un
droit_qui avait fait naitre les plus grandes controverses
sur sa nature et ses effets, c'était le cas ou jamais de
le régler. Non-seulement il ne 'a pas réglé, mais.
il ne I'a méme pas nommé, et il le sanctionnerait
avec lous ses caractéres, sous 'expression vague de
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‘drolt de jouissance, ou inexacte da droit d'usufruit!

Mais ce n'est pas tout, et les rédacteurs du Code
ont manifesté claircment I'intention de le supprimer.
En effet, & propos de 'art, 2118, Tronchet, interpellé
sur le droit d'emphytéose, répondit nettement que
maintenant 'emphytéose w'aurait plus d'objet, qu’il était
donc inutile de s'en occuper (1), et Treilhard, dans 'ex-
posé des motifs du titre de la Distinction des biens,
s'exprime de la maniére la plus claire et la plus éner-
gique sur le sens limitatif de V'art, 543 : « Les reules

« modifications dont les propriétés soient susceptibles

« dans notre organisation sociale et politique, sont

« celles-ci: ou l'on a une propriété pleine et entidre

« qui renferme également le droit de jouir ¢t le droit

« dedisposer ; oul'on n’a qu'un simplq droit de jouis-

« sance, sans pouvoir disposer du fonds; oul'on n'a
que des services fonciers A prétendre sur la propriété
« d'un tiers, services qui ne peuvent étre établis que
« pour I'usage et P'atilité d’un autre héritage. »

Ainsi le législateur a défini nettement et limitative-
ment les seuls démembrements permis de [a propriété.
Il a repoussé I'emphytéose, ct, A sasuite, tous ces
nombreux droits réels qui grevaient jadis la propriété,
génaient la liberlé du preneur, entravaient la circula-
tion des biens, détruisaient le crédit hypothécaire par
fa multiplicité des charges diverses, et surtout, avant
tout, produisaient un grand trouble social, en autori-
sant de longues possessions de pere en fils ayant tous

(1) Fenet, 1, 5, P $69.
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tes caractéres ct tous les altribuls de la propriété, et
en laissant subsister, d’un aulre coté, un droit supé-
ricur de propriété qui sommeillait longtemps, pour se
réveiller & un moment donné, et venir arracher & des
possesseurs séculaires des biens, que 'habitude leur
faisait regarder comme lcur appartenant,

Ces conventions créaient un ficheux antagonisme
entre deux classes de la socidtd, et aboutissaient, au
bout d’un certain temps, & la violation du droit de
propriété dans la personne des titulaires, ou bien A la
spoliation des possessours, Ces fatales combinaisons ont
régnd dans tout 'orient de I'Europe, ot aujourd’hui a
liew une douloureuse liquidation dont les conséquences
sont difliciles & prévoir,

I’emphytéose temporaive, nous lo savons, ne peut
engendrer de si grands maux; mais la nature bAtarde
de ces conventions, qui ne sont ni un louage ni une
vente, et conslituent un droit ui n'est ni une détea-
tion précaire ni une propriétd, se révéle dans les dis-
cussions sans fin qu'clles ont soulevdes, ct les procds
nombreux auxquels elles donnent naissance chaque
jour, depuis qu'on les a fait revivre.

Ces inconvénients certains sont-ils compensés par
do graunds avantages? Les partisans do 'emphytéose
Paflirment. Elle consacre, disent-ils, au profit des
prencurs, un droit de longue durée, garanti contre
toute chance soudaine ot imprévue d'extinction; elle
permet les longs établissements, les amélioralions, les
défrichements dans lesquels ne saurait s'engager un
simple fermier; elle lui donne méme un crédit solide,
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en lui permettant d'hypothéquer son droit ; clle consti-
tue enfin, selon M. Duvergier, une convention pleine
de prévoyance, ct telle que la science économique n'’a
encore rien découvert de mieux combiné et de plus
ingénieux, i

Il faut beaucoup rabaltre de ces avantages, Nul
doute qu'd I'origine ils n'aient existé, et c’est précisée
ment parce que I'emphytéose a répondu A un certain
élat de sociétd, que I'emphytéose a été inventée; mais
aujourd'hui cet état a heureusement changé, sur-
tout en France, ol cependant on veut maintenir un
semblable contral, |

Un des partisans de I'emphytéose s'en explique lui-
méme en termes excellents : « L'époque de prédilec-
« tion du contrat emphytéolique, ¢'ast celle ob ré-
¢ gnent de vasles domafnes, et olt la propriétd,
« frappée d'immobilité, se¢ perpétuo de génération
« en génération dans les mémes mains, Mais quand
¢ le 8ol est soumis au mouvement rapide d’une di-
« vision indéfinie, quand les détenteuis des domai-
« nes fonciers se serrent les uns sur les autres avec
« tant de presse, quand enfin la propriété est em-
« poitée par une circulation incessante, lo bail em-
« phytéotique ne peut &tre que raro, accidentel, il ne
x répond pas aux plus impérienx besoins du moment,
« car il ne fonctionne pas avec assez de promptitude,

« ¢t demande trop A I'avenir pour une géndration qui
« dévore lo présent (1). »

(t) Treplong, Du lonage, n® 31.



— 246 —

Aprés avoir si bien expliqué pourquoi le législateur
du Code n'a pas dG adinettre I'emphytéose, M, Trop-
long conclut cependant en réclamant pour elle une
place dans notre jurisprudence. Dans notre jurispru-
dence, ¢'est bien dit, car ce conlrat enfanté par la ju-
risprudence sous nos lois actuelles, qui le repoussent
de tous cdiés, n'a été réglé que par elle,

C'est une l4gislation tout entitre que la Cour de
cassation a créée, et dont tout I'honneur doit luirevenir.
Partant de ce principe que le Code a admis I'emphy-
téoseo, et ne trouvant dans ce Codo ni un mot qui la
mentionne, ni un article qui la régle, elle a di se
référer aux vieux crrements, et appliquer aux baux
cmphytéotiques qu'elle a reconnus, les régles qui 8’y
appliquaient jadis,

Qu'est-il besoin de dire qu'elle a taillé en plein arbi-
traire ot que, parmi ses déeisions, plusieurs se sont
ressenties des incerlitudes et des contradictions qui
régnent ex antiquo dans cetle matitre? La Cour do
cassalion a dono déclard « que I'emphytdose est un
« contrat qui & sa nature et produit les effets qui lui
« sont propres; que les disposilions des lois romaines
« touchant I'emphytéose ont étd admises en France, ot
« que le Code civil, qui n'a point traité du bail emphy-
« téotique, ne les a changées ni modifides (1), »

Elle persiste depuis dans cetie déclaration par de
nombreux arvéts (2),

(1) Arr. da 26 juin 1822,
(2) Are. I8 juill. 1838; 26 ave. 1833; {°r ave, 1840, 33 &
IB3S, ele
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Donc le Code Napoléon a tacitement maintenu 'em
phyléose avec tous ses effets et caractires, et le Code
Napoléon n'en dit pas un mot! Mais qu'est-ce qui nous
dira si les parties ont entendu conclure un simple bail
4 ferme ou un bail emphytéotique ?

La Cour de cassation décide encore que la modicité
du prix, la longue durée du bail, et I'obligation pour
le preneur de faire des améliorations dont il ne pour-
rait réclamer le prix A la fin du bail, constituent les
caractéres cssentiels du bail emphytéolique, et cela
quand méme les parties auraient déclaré faire un sim-
plo fermage (1). 1l suffit de lire le titre Du louage dans
le Code pour voir coimnbien sont arbitraires toutes ces
décisions.

La Cour de cassalion, ayant vu un droit réel dans
I'emphytéose, lui a attribuéd nalurel\cment tous les ca-
ractdres d’un semblable droit. Ainsi lo preneur & em-
phytéose a qualilé pourintenter I'action possessoire en
son propre nom (2), Son droit est susceptible d'hy-
pothdque (3).

Lo bail emphytéotique cst un actoe translatif de
propriétd, et comme tel soumis au mé&me droit d'enre-
gistrement que tous les actes de cette nature (A). La
Cour de cassation déclare donc que 1'emphytéose est
une translation temporaire de propriété, « oubliant,
dit M. Demolombe, qu'elle a clle-méme décidé que

(1) Cass. 12 mars 1813 0 janv, 1834; 24 a0ttt 1857; Grenoble, & janv,
1880.

(8) Cass, 26 juin 1832,

(3) Cass, 18 juill. 1833,

(8) Gasy, 1°f ave, 1810; 33 juill. 1B83; t2 mars 1843,
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fe droit de propriété ne saurail étre borné par le
temps. »

En verlu de ces derniers arrdts, I'emphytéole est
nanti d'un jus in fundo, d'une sorte de quasi-doinaine
qu’il peut vendre, hypothéquer, cédera son gré, quiest
garanli par toutes les aclions pétiloires et possessoires
données & un véritable propriétaire; seulement ce
droit, borné par le temps et ne pouvant en tout cas
dépasser quatre-vingt-dix-neul ans, s'évanouit com-
plétement au bout du terme pour lequel il a été con~
stitud, ot eniratne avec lui toules les concessions et
hypothéques consenties pour sa durée. Le fonds fait
retour au véritable propriétaire, avec toutes les amé-
liorations et tous les travaux faits par I'emphytéote.

Tel est le contrat que la jurisprudence appelle bail
emphytéotique.

Beaucoup de lois d'administration et de finances ont

- employé ces expressions (1); mais ces lois, se con-

formant au langage recu, n'ont point jugéd la ques-
tion,

Pour nous donc qui soulenons que emphytéose a
élé abolie par le Code Napoléon, le mot bail emphy-
téotique ne signifiera qu'un fermage prolongé. Nous
n'y verrons pas un droit réel, mais un simple droit
personnel., Nous lui appliquerons toutes les régles du
contrat de louage, moins celles qui auraient élé écar-
tées expressément par la convention, dans la limito
cependant de ce que les lois permetient, el sans que

(1) Sénatus-cons, du 30 janv, 1810, art. 14 ; loi du 8 mov. 18184, arl. 15
loi 31 mars §82¢; ol 21 juin 1816, art. 2.
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la convenlion puisse jamais arriver A créer un droit
réel décidément aboli.

Ces principes, que nous appliquons & I'emphytéose
temporaire, doivent étre, selon nous, appliqués aussi
& d’aulres droits réels fort en usage dans l'ancienne
France, et qu'aujourd’hui encore les conventions re-
“produisent et que la jurisprudence sanctionne.

Nous allons en passer quelques-uns en revue.

~ A* Champarts et complants., — Nous avons expli-
qué dans la partie historique ce qu'étaient les cham-
parts ct les complants. Ces baux, la plupart du temps
perpétucls, consentis moyennant une partie des
fruits, constituaient évidemment des droits réels. Les
clauses étaient variables suivant les coutumes, et les
noms mémes élaient divers. « Du beste , ces baux,
« dit M, Troplong, se gouvernaient par les mémes
« principes et les mémes régles que les rentes fon-
« ciéres (1), » Les antiens auteurs faisaient déja colte
assimilation (2).

Aujourd’hui nous appliquerions & ces conventions,
si elles étaient perpéluclles, lesrégles du Code Napo~
ldon sur l'aliénation d’un immeuble moyennant la
conslitution d'une rente, Mais sf par hasard cette con-
cession n’était pas perpétuelle, nous n'y verrions qu'un
simple bail & ferme. |

- Le bail & complant était souvent soumis & une con-
dition résolutoire, par excmple que le hailleur re-

(1} Troploog, Contratde lonage, art, 1109,
(2} Denizarl, v® Champart,
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prendra le fonds, si la postérité directe du preneur
vient & s'éteindre. Si une semblable clause était re-
produite anjourd’hui, i} faudrait décider que c'est la
vente ¢lle-méme qui est soumise & celte condition ré-
solutoire. Dés lors I'aliénation avec constitution de
rente serait condilionnelle.

Les baux & complant ne transféraient pas toujours,
nous l'avons dit, le domaine utile au preneur. Ii faut
A cet égard distinguer les baux & complant consenlis
dans la Bretagne. Le preneur n'était, dans ces con-
ventions, qu'une sorte de fermier perpdtuel. Dans ces
conditions se présentait la question de savoir si les
Jois de 1789-1700 avaient transférd la propriété aux
tenanciers, et s'ils avaient par conséquent la liberté de
‘racheter la redevance qu'ils payaient, Ces questions
furent tranchdes par deux avis du conseil d'Etat du
4 thermidor an Y1I et du 21 ventdse an X, relatifs aux
baux A complant usités dans le département de la
Loire-Inféricure, « Le bail & complant, disait I'avis du
f thermidor an VII, ne transfére au preneur aucun
droit sur la propriété; celui-ci ou ses représentants ne
possédent qu'au méme titre et de la mdmo maniere
(ue les ferimiers ordinaires, sauf la durde de la jouis-
sance; ainsi la portion de fruils que se sont réservée
les bailleurs doit lenr &tre payée sans difficulté par les
preneurs, lesquels ne peuvent forcer les bailleurs d'en
recevolr le rachat. » Ges principes, appliqués aux baux
A complant temporaires, sont inconteslables.

Mais il nous sera permis de dire que pour les
tenures perpeétuelles elles ont, sous couleur d'interpré-
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tation, forcé le sens des lois de 1789 et 1790 (1), Les
tenures perpétuelles faites avant les lois de la révolu-
tion, nous semblent avoir été toules transformées en
provriétésau profitdestenanciers, inoins, bienentendu,
la réserve de la redevance. '

C'est donc & co caractére de perpétuilé qu'il faut
s'altacher (2) pour savoir si les lois de la révolution
ont transfiré la propriété au preneur ou 'ont réservée

au bailleur. G'est sous l'influence de ces idées que
* Tronchet déclarail qu'un droit de jouissance perpétuel

est un drolt sauvage,

"Toutefois plusieurs jurisconsultesrepoussent la théo-
rie de Merlin, et veulept qu'on s’attache & d'autres
caractéres qu'a ceux de la perpétuitd ou do la non«per-
pétuité de ces sortes de concessions (3).

Quoi qu'il en soit de tels baux consentis antérieure-
ment au Code civil, il est certain aujourd'hui, quelles
que fussent les réserves des parlies, qu'ils ne forme-
raient qu'une vente moyennant constitution de rente
dans les termes de I'art 5630. Si le bail était tempo-
raire, on y verrait ou un simple bail & ferme, ou une
emphytéose, suivant qu'on admet ou qu'on repousse
I'existence de ce dernier contrat,

2* Baux @ locatairie perpétuelle. — Baux a mélairie
perpétuelle. — Nous avons déjh vu ce qu'élait, dans
I'ancienne jurisprudence, cc bail A locatairie perpé-

" (1) Aubry et Rauj Durantoe.

(%) Merlin, vo Complant et Vignes,

(3) Demolombs, X, 500 ; Troplong, sur I'art, 1709 ; Marcads, arl. 518,
Voy. encore le rapport de M, Babs~ “ocapcpnieil des Cing-Cenle,
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{uclle. Son caraclére n’était pas trés-précisé, et I'an.
cienne doctrine ainsi que la jurisprudence se parta-
geaient & cet égard. Les lois de la révolution tranché-
rent le conflit, et déclarérent la propriété transmise aux
preneurs par l'effet do cette convention. Elles décida-
rent que la facultd du rachat s'étendaitl auz rentes ou
redevances foncicres établies par les contrats connus en
cerlains pays sous le titre de locatairie perpétuelle (1),

Le décret du 2 prairiat an 1I appliqua cetle doc-
trinoaux baux a culture perpétuelle, 1l portequed'apres
les dispositions de la loi du 18 décembre 1790, sur
les baux & locatairie perpétuelle, il est impossible de
ne pas considérer les baux o cplture perpétuelle comme
soumis au rachat d’aprés celte lot.

Donc il n’est pas douteux, aprés les lois de la révo-
lution et Part. 530, C. Nap., que, si aujourd’hui on
passait un contrat sous le nom de bail & locatairie per-
pétuclle, ce ne.serait au fond qu'une constitution de
rente rachetable, et une aliénation de la propriétd.

Clest ce que la Cour de Nimes a dédclard positive-
ment : « Attendu, dit 'arrét, que si lo Code Napoléon
no trace pas les rdgles spdcialoment applicables A cetts
nature de contrat, ce n'est pas une raison pour ne
pas I'assimiler de tout point aux conventions qui s'en
rapprochent le plus, ct notamment A la vente ct & la
conslitution do rente (2). »

FFaut-il appliquer la méme solution au bail @ métairie
perpétuelle ou dcolonage perpétuel, usité dans la Marche

(1) Loi des 18-29 déc, 1700, ait, 8, tit, 1.
(2) Arrttdu 28 mal 1853,



— 203 —

et le Limousin? Plusieurs différences distinguent en
effet ce bail des précédents, |

Ce contrat netransmelttait pas comms les précédenls
la propriété, ni méme la possession ulile. Il consti-
tuait bien au profit du preneur un droit réel transmis-
sible en ligne direcle ; mais le bailleur conservait les
aclions relalives A la propriété ou & la possession du
fonds; il était seul chargd de la réparation des bali-
ments, et le droit du métayer ne pouvait éire cédé

sans son consentement (1), 1l oflrait donc de grandes
différences avee les baux que nous venons de mention.

ner. De plusles loisde la révolution, si favorables aux
prencurs, n'ont point nommé ce bail parmi ceux
dont l'effet élait de transmellre la propriétd aux

preneurs. Do si puissantes consiiérations ont déter-
miné plusicurs jurisconsultes & soutenir, que les lois

de la révolution n'ont pas alteint les droits des bail-
lcurs dans celte convention (2),

Mais jo crois gqu’ici, comme ailleurs, les lois de la
révolution ont opéré le transfert de la propriélé¢ au
profit des prencurs & colonage perpétuel. Elles n'ont
point nommé ce contrat, mais ellesne pouvaient véri-
tablement passer en revue les innombrables variétés
de conventions de cette sorte qui couvraient la France.
11 faut dans loutes ces questions se référer & Vesprit
de ces lois et consulter leur principe. Or leur principe
constant c'est que loute concession d'une jouissance per-
pétuelle est une aliénation de la propriété,

(1) Salviat, v@ Bail 4 métairie perpétuelle.
(8) Troplong, Du leuage, n® 56; Demolombe, IX, 307,
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Ce principe cst plus qu'évident, si 'on consulle 183
doctrines, les écrits, les principes des hommes qui
furent chargés de cotte grande liquidation de la féoda-
lité (1). D'ailleurs ce fut presque une nécessité pour
ces législateurs de s'en tenir A un caractére aussi clair
et aussi net que celui de la perpétuité des concessions,

C'e(it étd au contraira un travail formidable et sans
issué que d'aller examiner la nature de chacun des
droits consentis, de voir en quoi ils se rapprochaient
ou s8'éloignaient de I'aliénation de la propriété, d’en-
trer dans toules ces distinctions subliles et inexactes
de domaine, de quasi-domaine, de propriétd directe,
de propriétd ulile. 1.’Assemblée conslituante voulait
que 1a propriété fonciére revint enfin A sa simplicité
primitive, ct certainement elle n'a pas voulu engager
les tribunaux et les jurisconsultes futurs dans le dédale
inextricable de I'ancienne jurisprudence,

La cour do cassation g'était Inspirée de ces sages
principes dans son arrét du 2 mars 4835, olt, en cassant
un arrét de la cour de Limoges, elle déclare que « &'l
s'élait dlevé quelques doutes sur la véritable entente
de la loi de 1790, ils ont étd levés par le décret inter-
prétatif du 2 praivial an 113, ., .\ le décret n'examine
point si le preneur était on non originairement proprié-
taire ou copropriétaire, mais seulement s’il détient et pos-
séde ; car il suppose qu'un tel bail constitue par sa per-
pétuité une véritable aliénation. » Maisla cour de cas-
sation n'a point persisté dans cette doctrine qui selon

1) Troncbet, Repport an comité des droils féedunz ; Merlin, passim,
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nous était la vraie, et, par ses arréls du 11 aotit 1840
et du 30 mars 41842, clle n mainlenn les droits des
bailleurs, par le molif que ces baux étaient considérés
autrefois comme n'emporlant pas translation de pro-
priété, Ge sont 1 autant de droits réels et perpétuels
de plus. Ajoutons toutefois que, au moins depuis le
Code Napoléon, de semblables conventions ne pour-
raient pas recevoir une exccution littérale, et scraient
nécessairement modifiées par les principes que nous
avons plus d'une fois exposés,

3° Bail héréditaire d’Alsace, — Ln méme question
s'est dlovée sur les baux hérdditaires d'Alsace, dont
nous avons expliqué la nature dans notre partie histo-
rique. Ici encore la jurisprudence a subi des varja-
lions, et I'on ne peut pas dire qu'elle goit entitrement
fixde, MM, Demolombe (1) et Troplong (2) ont soutenu
que ces baux ne transmetlaient point la propriété au
preneur, 1ls s'appuient sur la nature et lo caractére
qui leur élaient attribués dans I'ancienne jurispru-
dence. Un arrét de la cour de cassation du 24 novem-
hre 1837, rendu en audience solennelle, sur les conclu-
sions de M. Dupin, a sanclionnd cette manitre de voir.
yétait consacrer encore une fois uno sorte de droit
réel perpétuel; c'était maintenir cette division facheuse
de la propriété foncidre, & laquelle les lois de la Révo-
lntion avaient voulu porter remede.

Maisle 10 juin 1852 la cour de cassation esl reve-
nue sur cetle doctrine, Dans cet arrél elle a assimilé

(1) T. IX, 508.
(2) Du louage, 88.
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le bail héréditaire & la concession d'une emphyléose
perpétuelle, et lui a appliqué en conséquence les lois
de 1789 et 1790 sur le rachat des rentes foncidres.
La Cour s'cst donc surtout attachée A la durée illimi-
tée du contrat, pour lui appliquer ces régles, Gest 1A,
la véritable doctrine, ot les lois de la Révolution, ap-
pliquant le rachat & des baux perpétuels qui certaine-
ment ne transféraient pas originairement la propriéts,
et ne I'appliquant pas & 'emphytéose temporaire qui
transférait le domaine utile, ont montré qu'slles s'at-
tachaient surtout au caractdre de la perpdluité, La
cour de Melz s’est conformée A cutto jurisprudence (1)

h* Bail & vie. — Le bail & vie était un contrat dans
lequel le bailleur, tout en se réservant les fruits civils,
c’est-A-dire le revenu do son fonds, en abandonnait la
jouissance au prencur durant sa vie. Ce droit était
conslitué le plus souvent sur plusieurs tétes, au profit
du preneur ot de ses enfants, Etait-co un droit réel,
wie vente @ vie, un usufruit ou un simple contrat de
lonage? La question parlageait les auteurs dans 'an-
cienne jurisprudence. La législation intermédiaire
maintint ces baux en déclarant toutefois qu'ils ne
pourraient pas & l'avenir ¢tre consenlis sur plus de
trois tdtes.

Quel parti faut-il prendre aujourd'hui sur ces con-
venlions?

L'art 709 du Code Napoléon s¢ borne A dire que
le louage est un contrat, par lequel I'une des parties

(1) Arr. du 22 juill, 18386,
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s'oblige A faire jouir I'autre d’une chose, pendant un
certain temps. Le temps n'est pas détermind; il est
donc raisonnable d’appliquer ici la disposition des
lois intermédiaires, et de dire que le nombre des tétes
sur lesquelles un pareil droit peut successivement
passer ne saurait dépasser trois.- It est du reste certain
que le bail & vie ne saurait constituer qu’'un contrat
de louage régi par les principes du Code Napoléon, A
moins qu'il ne ressorte de la convention que les parties
ot voulu constituer un véritable usufruit,

8* Du bail & domuine congdable ou bail & convenant.
— Nous avons éludié les caractéres de cetle tenure
célebre fort usitée dans V'ancienne Bretagne,

Nous avons vu que ses principaux caractéres étaient :
la séparation du fonds et de la superficic ; I'alidnation
de la sunerficie au profit du prencur; moyennani une
rente convenancidre ; la facultd illimitée, perpétuelle du
bailleur de racheter Ia superficie, en donnant congé au
preneur, en un mol le droit de congément.

Dans ces conditions il était évident que le contrat
n'était autre chose qu'un contrat de louage, compliqué
d'une vente de la superficie. La loi du 6 aolt 1791
maintint ces baux, en les purgeant de ce qu'ils avaient
de féodal.

Mais une loi des 27 aoﬁt 7 septembre 1792 déclura
les domaniers propriétaires et la rente convenanciére
rachetable. G'élait une flagrante injustice. Aussi [a loi
du 9 brumnaire an Ylvint-elle abroger la loi de 1702, et
restituer leur autorité aux vrais principes. Toutefois il

fautdire que cette loi ne doit point avoir d'cffet vétroac-
7 1
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tif, et que les rachats opérés danslintervalle sont dé-
finitifs (1). L

Dans nos lois aétuelles, que faut-il décider touchant
la nature et les effels de ce contrat ?

1l y a dans ce contrat & la fois un bail du fonds, et
une vente de la superficid™avec faculté de rachal,

Ces dcux conlrats seront soumis aux régles respec-
tives du Code sur ces malidres,

Le bailleur aura donc droit A la rente convenanci¢re
ct au rachat éventuel de la superficie. Ce sont pour
lui deux droils mobiliers (2). 1l a la propriété immo-
bilicredu tréfonds, qu'il peut hypothéquer, vendre, etc.
Le domanier aura de son cité la propriété de la su-
perficiequ’il pourravendre, hypothéquer, etsurlaquelle
il pourra consentirdes servitudes, tous droits qui seront
résolubles, bien entendu, lors du rachat. 1l pourra
aussiexcrcer lesactions réelles pdtitoires et possessoires.
Enfinilala facultd, quilui a étéreconnueparl'art, 11 de

lalaiduGaoQit1791, deprovoquer le congément du pro-
- priélaire. Hest toutefois permisau propriétaire foncier
et hu dothanjer de renoncer respectivement, 'und la fa-

cultd d’excrcer, I'autre & celle do provoquer le congé-
ment (3). “«

Nous voyoys qu'il peut résulter de ce contrat un
droit réel perpétuel, distinct de la propriété méme,
Mais telle est la nature du droit de superficie que le
Code n'a matheurcusement pas songd & limiter, ainsi
que noug I'avons vu plus haul,

~ (1) Casé 18 juill. 1818,
© (8) Cdvs, 28 fév. 1832 11 nov. $833; 5 mal 1834,
.{3) Troplong, Lonage, 615 Aubry et Rau; Cace. 3 mars 1831,
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6* Droit d'évclage sur les étangs. Nous trouvons
dans les usages de la Bresse une autre application du
droit de superficie, que nos lois actuelles n'ont pas
alteinte. Onacoutume, dansce pays, de remplir d’eauet
d’empoissonner pendant deux années des élangs qu'on
met & sec et qu'on cullive la troisitme. 1'’étang mis
en eau, Y'évolage, peut appartenir & un propriétaire, ct
le sol méme de I'étang, V'assec, & un autre. La juris-
prudence ancienne et moderne et une loi du 21 juillet
1856 ont reconnu ce singulier démembrement de la
propriété, et rien en eflet ne semble s’y opposer dans
les principes de nos lois, Toutefois, pour favoriser les
desséchements, et quoiquo cetle propriété ft parfaite-
ment divise, la loi précitée a autorisé les divers inté-
ressés A provoquer la licitation dés,‘ étangs dont
I'évolage et I'assec n’appartiennent pas au méme pro-
priétaire (1).

Nous venonsde passer en revue les différents droits
réels sur la propriété foncidre, que créaient jadis les
formes diverses adoptées pour les baux. Nous avons
cru pouvoir décider; contre I'autorité de Ia jurispru-
dence et celle de nomhreux auteurs, que tous ces baux
différents, créant des droits réels et des démembre-
ments de la propriété, n'avaient plus d'exislence 1é-
gale. 1l ne faut donc pas, quand ils se représentent,
et ils se présentent encore souven! dans la pratigye,
les régler d’aprés les anciennes coutumes auxquelles
ils se référent et qui sont toules abrogées (2), mais leur

(1) Aubry et Rau, § 223-%9, in fine.
(2) Loi du 30 vent. an XI1, art, 7.



— 2060 —

appliquer les régles des seuls contrats reconnus par
le Code Napoléon, c'est-A-dire laliénation moyennant
constitution de rente, ou le contrai de louage. Celte dé-
" cision peut choquer des habitudes regues, mais elle
a 'avantage de restituer & la propriété foncitre sa
liberté, et de débarrasserl’agricullure méme de toutes
ces formes d'exploitation vicillies -jui ne so maintien-
nent plus dans certains pays, que grice A la pauvrelé
et & l'ignorance des populalions agricoles.

Mais le Code Napoléon qui, selon nous, a eu pour
but ¢t pour principe I'abolition de tous ces droils réels,
qu'avait inventés autrefois la nécessité d'exploiter les
terres sans les aliéner, n'en a-t-il pas créé lui-méme
un, dans cette forine d'exploilation qui toil les rem-
placer toutes, ¢’est-a~dire le contrat de lonage? En un
mot le louage qui, dans I'ancienne jurisprudence, ne
créait certainement (ue des obligations personnelles,
n'a-t-il point pour objet, sous la législalion nouvelle,
la constitution d’un véritable droit réel?

Cette question a é1é soulevée par M. Troplong, qui
le premier s'est avisd de voir dans le droit du fermier
un droil réel sur le fonds affermé (1). Ce jurisconsulte
s'est surtout appuyd sur 'art. 1743, qui est en effet un
principe nouveau introduit dans notre législation, Cet
article dispose que, si le bailleur vend la chose loude,
I'acquéreur ne peut expulser le fermier ou locataire,
qui a un bail authentique on dont la date est certaine,

De plus 'art, 684 C. pr. civ., relatif & la saisie,

() Troplong, Traité du louage, u™ 3 & 20,
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dispose que les baux, ayant date cerlaine, devront
dtre subis pour toute leur durée par les créanciers.
Ainsi l'arl. 1743 établit, au profit du fermier, un
droit de suite contre les tiers, et I'art. 684 C. pr. civ.
un droit de préférence conlre les créanciers, puisqu'il
les oblige A supporter I'exécution compléte du bail,
sans aucune diminution de la créance du fermier.
Droit de suite, droit de préférence, ce sont, disent les
partisansde celle idée, les caracléres les plus saillants
de la réalité d'un droit : nous les trouvons dans le
droit du fermier.,

Dés lors les conséquences praliques sont faciles A
déduire,

Personne, dans cette opinion, ne va jusqu'd pré-
tendre qu'un tel droit puisse étre hfpblhéqué. Celte
prétention serait formellement repoussée par tous les
articles du Code Napoldon relalifs & celle malitre,
Personne ne conteste aussi les nombreux caractéres de
ce contrat, qui révélent des engagements personnels
enire le bailleur el le fermier; ces engagements sont
dcrits tout au long dans les différents articles du titre
du Louage.

A quoi done aboulit cette opinion qui transforme si
radicalement le caractére traditionnel du contrat de

louage? D'abord A donner une explication des art, 1743 -

et 684, explication que certains jurisconsultes pré-
lendent impossible & trouver ailleurs que dans celle
transformation du droit du fermier en un droit réel,
‘nsuite arrivent plusicurs autres conséquences pra-
tiques. Ainsi le fermier se défendra scul 8'il est troubld

T s 4'1{?
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dans 83 jouissance; <ctte action élant immobilitre
pourra éire intentée par lui devant le tribunal de la
situation de I'immeuble, 1l pourrait, s'il élait locataire
d'une portion indivise d'un héritage, en provoquer di-
rectement le partage. Il serait enfin préféré, g'il avait
un bail ayant date cerlaine, & un localaire postérieur,
quoique celui-ci fit déjd entrd en possession.

Cette doctrine a ¢1é repoussée par la plupart des
jurisconsultes (1), Elle ne nous semble pas en effe}
nécessaire, soit pour expliquer les dispositions des
arl. 1743 et 684, soit pour cn tirer les conséquences
que nous venons d'énumérer, dont les unes nous pa-
raissent fausses, et dont les autres se justifient parfaj.
tement en dehors de cette prétendue réalité.

Et d’ebord la personnalité du droit du fermier ré-
sulte surabondamment de toutes les dispositions du
Code contenues au titre Du louage, et de toutes celles

qui ont pour but, d’énumérer et de régler les droits
réels (art. 526, 543, 2118, 2204). D'abord, par sa
nature, le contrat de louage engendre des obligations
personnelles, Celui qui loue n’abandonne pas la jouis-
sanco de son fonds, moyennant une redevance quel-
conque pour se retirer ensuite devant le droit qu'il a
créé; de méme celui & qui on loue, ne prend pas la
jouissance de cette chose & ses risques et périls. Non!
des obligations réciproques et permanentes subsistent
enlre les deux contractants. Le bailleur s'engage,
d’aprés la définition méme du Code, A faire jouir

(1) Toullier, 1. 1I, no 388 ; Proudhon, e 'usvfr., t. 1, n® 1035 Duver-
gier, Du lowage, t. 1, n® $70; Marcade, sur 'arl. 536 ; Demolombe, IX, $93.
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(art. 1709); el ceclto définition, chose remarquable,
est empruntée littéralement & Pothier (1), pourlequel
le contrat de louage créait seulement un droit person-
nel. Le bailleur est tenu d entretenir la chose loude, et
cela par la nature du contrat, comme s'exprime la loi
(art. 1719-2°). Le droit du bailleur périt fatalement
avee la chose qu'il a loude (1722); il est diminué tou-
tes les fois que les avantages que le preneur doit reti-
rer de sa chose, sont diminués par un cas fortuit (arti-
cles 1769-1771). |

Le preneur, de son cdté, ne peut pas délaisser; il
ne peut pas agir contre les tiers détenteurs (1727). .

Il en est autrement du droit réel d’usufruit, el dans
toutes ces situations, 'usufruitier agit indépendam-
ment du nu-propriétaire, car il poss¢de un droit diflé-
rent, un droit rival, en un mot un droit rdel, tandis
que lo fermier n'a que le droit de son bailleur et n’est,
pour ainsi dire, que le mandataire de sa jouissance,
Lo bailleur et le prencur sont done engagés dans
les liens d’'une obligation réciproque, & propos d'unc
chose dont I'un s’engage & faire jouir l'autre, en
échange d'un prix que I'autre s'engage A payer. Ja-
mais le droit personnel ne s'est présenté avec un ca-
ractére plus évident,

Et maintenant Pinnovation de P'art. 1743, qui,
contrairement aux principes regus, oblige des ayants
cause parliculicrs & respecter un engagement tout
personnel, a-t-elle modifi¢ la nalure du contrat de
louage ? Nous ne le croyons pas.

(1) Dn lovage, ne I,
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Cette obligation est, il est vrai, imposée au tiers
acquéreur ; mais elle a été surtout motivée par des
raisons d'équité, et dans le but évident de donner plus
de slabilité & un contral aussi fréquent et aussi utile
que le contrat de louage. On pouvait dire que celte
innovation était impérieusement réclamée par les be-
soins de 1'agriculture, dans une iégislation qui avait
supprimé toutes ces tenures perpétuelles qui, avec tous
leurs défauts, avaient I'immense avanlage de donner
aux cultivateurs la sécurité et la stabilitd, Aussi le
principe que les engagements personnels n'ont point
de valeur contre les liers, n'a-t-il pas été lo seul violé
par le Code Napoléon, dans le but évident d’assurer
la sécuritd des preneurs & bail, Ainsi, d’aprés Varti-
cle 595, le bail consenti par Pusufruitier subsiste aprés
Poxpiration de P'usufruit, entre le preneur et le nu-
propridlaire. -
 Expliquera-t-on cette dérogation aux principes par
la réalitd du droit? Mais les droits réels consentis par
Pusufruiticr tombent avet F'usufruit, en vertu de la
maxime ¢ resoluto jure dantis, resolvitur jus accipientis,
é cependant le droit du prencur subsiste,

E

11 subsiste encore envers 16 vendeur qui & e,xc}c'é lo™
réinéré (art. $673),. et tous lgs droits réels consentis

par un tel acheteur tombent par I'exercice du ré-

méré. - - {'

Voila donc des cas oli le droit du prencur & bail est. ‘

plus fort ‘qu'un droit réell Dong la prétenduc réalité

par laquelle on veut expliquer Part. 1743 n'expliquo
rien absolument.

L

{
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‘11 faut alors en revenir purement el simplement \

caci: le législateur a voulu protéger le preneur A
bail pour tout le temps pour lequel le bail a été con-
senti. 1l a voulu le protéger, d’abord dans son propre
intérét, en assurant la fixité de ses conventions et la
stabilitd de son exploitation; dans l'intérét du proprié-
taire ‘ensuite, car un preneur dont la jouissance sera
garantie pour toute sa durée fera assurément de
meilleures conditions; enfin dans I'intérét général
qui exige que les terres soient mieux cultivees.
Danscebutilaédictélesart, 1743 G, Nap., 684 C. pr.
civ., 695, 14129-1430 C, Nap., et, si dans les premiers
il donne au droit du fermicr la force d’un droit véel,
dans les autres il le traite encore plus favorablement.
Tout cela, comme nous I'avons vu, no peut lui faire
perdre son caractére propre, qui st d'dtre personnel,

* . Et quant & Vobjection de nos adversaires qui con-

siste A dire : Comment expliquer P'obligation du tiers
acquéreur envers le fermier avec lequel il n’a pastraité,
en dehors de la réalitd du droit? nous répondrons:
Celle obligation s'explique, car clle est écrite dans
la loi, et la loi peut créer des obligations, Cette obli-
gation est générale, et censément connue de tous. Nul
donc ne peul s'en plaindre; c'est uno clause léga'e
dcrite dans tous les contrats. Elle ressemnble 3 ces
clauses de slyle introduites jadis dans tous lescontrats
et qui obligeajent tout le monde.

En supposant unec telle clause introduite dans un
contral de vente, 'acheteur serait tenu de la respecter
en son nom personnel, La loi I'impose clle-méme; ¢lle
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fait I'office du notaire, voild toute la différence, L’art,
1743 s’explique donc tout seul, et il n’était pas besoin,
pour le justifier, de la laborieuse théorie qui a voulu
changer en un droit réel, un droit que la tradition
juridique et toutes les autres dispositions du Code font
éminemment personnel (1).

§ 4. De Peffet des conventions touchant la création
~ des droits réels.

L'art. 543 nous a dit les droits réels qu'on pouvait
avoir sur les choses, Nous avons cruque cet article,
qui constitue la propriété telle qu'elle se compo:te en
France, est essentiellement d’ordre public, et que par
consérquent ses énonciations sont limitatives, Le nom-
bre el 'espéce des droits réels, surtout quand ils
porlent sur le sol lui-méme, intéressent aupremier chef
la sociétd entitre. Le droit réel n’est point comme le
droit personnel, qui n’oblige qu'une personne A I'égard
d’une autre. Le droit rée] portant directement sur une
chose, s'impose A tous, et par conséquent intéressc
tout le monde, |

A plus forte raison quand le sol lui-méme est I'ob-
jet sur lequel portent ces droits. Outre Pimportance
politique de sa possession & lous les titres, il faut

(1) Les orateurs du gouvernement (reppor! fail aw tribunat par Mourtcanit,
discours de Joubert) vemblent n'avoir vu dans V'arl. 1743 qu’une extension
du principe : Nemo plus furis tn alium transferre pofest, guam ipse Adet, Tout
en réservant nolre opinion sur la justesse du poinl do vue, ceci n'en de-
nonlre pas moins yue Vidée de créer un nouveau droit réel était bien loin
de P'csprit des rédactcurs da Code Napoléon,
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songer que le sol cst encore la principale base du
crédit. 11 est donc impossible d’abandonner aux ca-
prices et & la fantaisie des particuliers cette importante
matiére. Les particuliers ne peuvent par leurs con-
ventions changer les lois qui concernent I'ordre public
(art, 6, 1133, 1172). Or qu'est-ce qui intéresse
plus I'ordre public que la constitution de droits tels
que la propriélé et ses démembrements? L’art, 2415
ne permet pas de constituer une hypothéque en dehors
des cas et des formes autorisées par la loi. Ce n'est 1A

qu'une conséquence d’un principe général, et vrai pour
tous les droits réels.

Les art. 526 ct 543 sont limitatifs: tous les droits
que les propriétaires pourraient constituer sur leurs
biens doivent y rentrer nécessairement, ou bien élre
annulés comme contraires & une loi d’ordre public,

On oppose A ce sysléme les art. 537, 644, 1134,
qui consacrent, au profit des propriétaires, la liberté la
plus grande, dans les conventions qu'ils pourraient
faire & 1'égard de leurs biens.

Mais tous ces articles réservent expressément le
droit pour le législateur de prohiber certaines conven-
lions contraires & I'ordre public. Or comment soutenir
que l'organisation méme de la propriété, ie nombre
des démembrements et des droits réels, ne soient une
question essentiellement d'ordre public? Toute I’his-
toire proteste contre une semblable théorie, et qui ne
sait que l'organisation de la propriété foncitve sc
refléte bientdt dans les meeurs et ensuite dans la con-
slilution politique d’un peuple?
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11 nous semble donc que quand les art, 526 et 543
ont énuméré les droils divers qu'on pouvait avoir sur
les biens, ils se sont exprimés d'une maniére limita-
tive, et que les parliculiers ne peuvent, en dehors de
leurs termes, créer d’autres droits réels (1),

La théorie qui soutient que les art. 520 et 543 sont
essenticllement limilatifs se justificrait encore au be-
soin, par les circonstances dans lesquelles ils ont été
volés.

Le législateur édtait en présence de I'abolition ré-
cente de la féodalité, Or qu'était-ce que le régime féo-
dal, sinon un assemblage hiérarchique de démembre-
ments divers et A& divers titres de la propriété fon-
ciére?

Lo législateur voulait surtout prévenir larenaissance
d'un régime abhorré & juste titre, Le seul moyen
qu'il avait pour cela, c'élait de déterminer limitative-
ment le nombre de droits réels qu'on pourrait désor-
mais créer. .

Admetire enecffet la liberté illimitée de ces créations,
c¢'dtait s’exposer A voir 10t ou tard renalire lo régime qui
venait d'¢tre aboli. Rien, en effet, n'empécherait des
propriétaires fonciers d'aliéner leurs domaines, en im-
posant aux acquéreurs, & titre de droits réels réservés
surla propricté, toutes lescharges honorifiqueg ¢t autres
inventdées par la féodalité, Comment douter de I'inten-
tion du législateur, quand on l¢ voit prévenir avec un
soin jaloux, méme pour les droits réels qu'il admet,

(1) Demolombe, 1X, 513; Aubry et Rau, § 221 bis, nole 1,
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tout ce qui de prés ou de loin rappellerait ce qu'il veut
éviter avant tout?

I.’usufruit, 'usage, I'habitation, n'ont certainement
aucun rapport avee le régime féodal ; et de tous temps
ladoctrine aconnu ces droils sous lc nom de servitudes
personnelles, Cependant le législateur suppriine une
dénomination qui pouvait rappeler d’autres souve-
nirs. Il fait de méme pour les servitudes réelles; il ne
se contente pas de déterminer leur caractére avec la
plus grande rigueur ; il s¢ sert méme avec répugnance
du mot servitude, qu'il se hate d’expliquer irmédia-
tement par ceux de services fonciers.

I’intention du législateur n'est pas douteuse; elle
ressort tant des discussions du conseil d'Etat que des
rapports au GCorpslégislatif et au TriPunat : Treilhard
le dit deux fois dans son exposé des motifs, [l insiste
dans ce sens sur I'art, 43, « On ne peut avoir sur
« les biens que trois sortes de droits : ou une pro-
« priété, ou une simple jouissance, ou des services
« fonciers, Ainsi notre Code abolil jusqu’au moindre
« vestige de ce domaine de supdriorité, jadis connu
« sous le nom de selgneurie féodale et censuelle. »

La question de principe une fois résolue, toutes les
questions relatives A tels ou tels droits réels, ne sont
plus que des questions de fait, & décider suivant les
csptces. Nous allons cependant examiner quelques-
‘unecs des espices qui se sont présentées, et apprécier
rapidement certaines ddcisions de la jurisprudence
.qqui, tout enddeidant quelquefois bien au fond, a éinis
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toutefois des principes faux et des théories contes-
lables,

Rappelons en peu de mots les droits que nous avons
reconnus comme dtant consacrés par le Code, et leurs
principaux caractéres.

Nous avons vu d'abord :

1° Lo droit de propriété, perpélucl el absolu de sa
nature.

Ce droit peut appartenir & plusieurs sur le méme
objet, sans que les parties soient matériellement dis-
tinctes. C'est ce qu'on appelle la copropriété; le trait
saillant de cet état de choses, ¢’est que chaque copro-
priétaire peut demander la cessation de l'indivision et
le partage du bien (art. 818).

Mais cetle propriété pcut exister sur un méme bien

matéricllement partagé ; ainsi lo dessous peuat appar-
tenird I'un, le dessus A I'autre. C'est & cette division
de la propriétd que nous avons rattaché déja le droit
de superficie, le domaine congéable, le droit d évo-
lage, ctc., la propriéid des mines.

2° Nous avons vu en sccond lieu les droits de jouis-
sance, nommément l'usufruit, 'usage ellhabllar'on.
lL.e caractére général de ces droils, c'est qu 'ils déta-

chentdela propridté la jomasance,smtcompléte'(usu- o |

fruit), soit particlle (usage ct habilation), et qu'ils
I'altribuent & un bénéficiaire autre que le propriétaire.
G'est 1A le plus grave démembrement qu'on puisse
imaginer, aussi la loi a-1-clle fait ces droitspersonnels - -
ct viagers. |

J* La (roisidme cspéce de droits réels qus nous
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avons rencontrée, a été celle des services fonciers.
Ceux-ci sont perpétuels comme le droit de propriété,
mais en revanche, ils ne peuvent étre conslitués que
sous I'importante et capitale réserve qu'ils n'existeront
jamais que sur un fonds (¢’est-A-dire qu'ils ne con-
slituerout que des services qu'un fonds peut rendre
par lui-méme, sans P'intervention de son propriétaire),
el au profit d'un fonds (c’cst-A-dire pour I'utilité ct
I'exploitation d'un autre fonds),

En dehors de ces trois catégoriesde droits, il n'est
point permis d'en constituer d'autres. Tous ceux ui
ne rentreraient pas dans la définition de 'un ou de
I'autro do ces droits, sont nuls et de nul effet,

Toutes les fois que deux propriétaires feront une
convenlion qui aura pour but de coch‘Edcr & I'un un
avantage quelconque sur le fonds de I'autre, il faudra
examiner lé caractére du droit créé par la conven-
tion, et lui appliquer les régles relatives & V'espdce de
droits & laquelle il appartient. a Car, dil fort bien
« M. Demolombe, il est évident qu'i! ne saurait dé-
« pendre des parties, en appelant du nom de pro-
« priété un simple droit d’usufruit, d'en faire un droit
« transmissible et perpétucl, pas plus que de créer, sous
«la fausse dénomination de propriété, une servitude
« perpétuelle & la charge d’un fonds et au profit d'une
a personne (1), » .

Ces principes connus,voyons quelques applicalions ¢

Ainsi il a été décidé par la Cour d= cassation que le

(1) Demolombe, 1N, di2.
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sol peut appartenir & P'un et les arbres A I'autre (1).
Cette propriété peut encore élre divisée de telle ma-
nitre que 'un ait droit aux arbres d’une certaine
essence ¢t aux taillis, et 'autre aux futaies et au sur-
plus du bois (2). « 1l n'est pas cxtraordinaire, dit
« Merlin A ce sujet, de voir simultanément une com-
« mune propriétaire d’'un bois, et un particulier pro-
« pridtaire d’une partic des arbres croissant dans ce
« bois. Ce concours ne forme qu'un partage de la pro-
« priété, et ce parlage a pu s'établir de difiérentes
« maniéres, 1l a pu s'établir par la cession du bois
« avec réserve; il a pu s'établir aussi nar une sorte
« de prescription (3). » G’est ainsi encore qu’un terrain
couvert & la fois de bois ¢t de chaumes peut appar-
tenir pour les bois & 'un, pour les chaumes 4 I'au-
tre (h).

It a eté encore jugeé qu'un arrét a pu déclarer que
de deux copropriétaires d’une chaussée, 'un r'avait
droit qu'aux arbres et l'autre aux herbes de la
chaussée (5). On voit que ces droits de propriété par-
tinire, que la Cour de cassalion a cru pouvoir recon-
naitre, frisent de bien prés de simples droits d’usage.

Il faut donc apporter une grande réserve dans la
reconnaissauce de semblables droils de propriélé.
Cependant, dans la pratique, il est des cas ol ces
divers droits portant sur un méme fonds se balancent

(1) Cass. 13 déc. 1838,

(2) Cass. 530 mai t843 (ch. réun.}; Cass, 20 fév. 1851,
(3) Meddin, Quest. de droit, vo Comm:nauté,

(4) Cass. 26 déc. 1833.

(3) Cass, 13 fév. 183¢,
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tellement, rpu'il est impossible de dive que 1'un des titg-
laires ait la propriété du fonds, tandis que I'aulre n'a
qu'un simple droit d'usage.

Il faut bien alors reconnaitre deux propriétés sur
un méme fonds, divises quant & la jouissance, indi-
vises quant au fond, Dés lors il va de soi que chacun
des copropriétaires peul provoquer le partage ou la
licitation, et ce partage s'opérera dans la proporlion
de la valeur comparalive des produits auxquels ils ont
droit.

Il en a été ainsi décidé par la Cour de Caen dans
une espéce ol il s'agissait de savoir, si un droit établi
(qui consistait dans la faculté perpétueclle que le ven-
deur d'un terrain s'était réservée d'embarquer et de
débarquer des bois sur ce terrain, constituait une ser-
vitude réelle au profil de la personne, et par consé-
uent un droit nul, ou bien un droit de copropriété
sur le fonds, La Cour maintint {a convention, en ju-
geant qu'elle avait créé un véritable droit de copro-
priété : « Attendu, y est-il dit, que ce droit consistant
dans une espéce de copossession du terrain, differe
par son caractére et par son étendue du droit de ser-
vitude proprement dit, et qu'il forme plutét une par-
ticipation au droit de propriété, » L’arrét ajoulait du
reste: « sauf aux parties & user, si elles avisent que
bien soit, de I’action en partage ou en licitation» (1).

Dans une hypothése duméme genre, ol il s’agissait
du droit réservé & une commune de profiler de la

(1} C. de Caen, 1837.
1 18
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seconde hierbe d’une prairie, 1a Cour de cassation a vu
aussi, non plus unc servitude, mais une copropriété
indivise au fond, quoique divise au point de vue de la
jouissance. Elle a adinis dans ce cas le principe du
partage (1.

11 faut apporter heaucoup de prudence dans la re-
connaissance de semblables droits, et, (uoique nous
croyions irréprochables les décisions que nous venons
de citer, il n'en est pas moins vrai que des tribunaux
pourraient se laisser entrafner & donner le caractére de
Ja propriété & de simples droits d'usage, ou méme &
des servitudes. C'est 1d un danger que la prudence
des juges doit écarter, Rien ne serait plus facile en eflet
que de créer ainsi les assujettissements perpétuels du
fonds les plus contraires au régime actuel de la pro-
pricté foncitre.

Cest ainsi que la Cour d’Amiens a jugé que le
vendeur d'un immeuble peut se réserver surlesterres
ali¢nées le droit de chasse & perpétuité pour lui, ses
liéritiers ou ayanls causc (2). Une pareille réserve est
contraire & toutes les lois, et un semblable droit, qui
rappelle les plus mauvais temps de I'ancien régime,
ne saurait évidemnment exister.

Examinuons eneflet & quel titre il pourrait s’établir.
Iist-ce & litre de propriété? La Cour d'Amiens le¢
prétend 5 mals une pareille assertion renverse dvidem-
nent toutes les idées, En présence des arl. SHft
ct 552 qui ddétinissent la propriété telle que entendent

1) Cass, 22 mars 1836,
(2) C. Amicns, 2 dee, 1835,
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nos lois, un simple droit de chasse peut.il passer pour
un droit de copropriété? Ot est la plénitude, I’¢lendua
qu'on reconnaft A un semblable droit, et celui qui sur
un fonds n'a droit qu'a une seule chose, ¢ nirer pour y
chasser, peut-ildire véritablement: c¢ fondsestd moi ?
Admettre unc semblable théorie, ce serait renverser
toutes les idées juridiques,

e droit de chasse est-il un droit d'usage ? Certes,
rien n'empéche qu'on ne le considére ainsi, et chasser
sur un fonds ¢’est bien en faire un usage limité. Mais
si le droit de chasse est un droit d'usage, il doit étre
personnel ct viager, et ne saurait étre conslituéd, per-
pétuité.

Dira-t-on enfin, pour soutenir la validité dela con-
vention, que c’est une servilude réelle ? D’accord ;
mais nous savon$ que les sérvitudes récllesne peuvent
étre établies au profit de la personne; et le droit de
chasse est certainement une de ces servitudes, car il
n'apporte aucun avantage direct & un fonds voisin
dont il puisse augmenter P'ulilité et I'agrement; et la
preuve, c’est qu'un tel droit peut étre ausei hien attaché
& un terrain voisin du fo...s servant, qu'd un terrain
situé & cent lieues plus loin.

Nous en conclurons done, que la concession d'un
droit de chasse sur un fonds de terre ne peut constituer
qu'un fermage, ou tout au plus un droit réel d'usage,
mais personnel et viager (1), C'est dans e mémesens
que le conseil d'Etat a décidé que le droit de piche

(1) Merlin, Chasse, 8 3.
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est un droit ins¢parable de la propriété du terrain, et
qu'il ne peut pas étre cédé b un autre & perpétuité (1),

Tels sont, selon nous, les principes généranx du
Code Napoléon, touchant le régime de la propriété
foncitre, et la constitution des droits réels délachés
de celte propriété, En limitant dans les bornes posées
par la riature des choses et 'équité, la liberté descon-
ventions & ce sujet, il a maintenu Paffranchissement
du sol, heureusement obtenu par les lois de la révolu-
tion francaise,

Jin rendant viager tout droit de jouissance détaché
de la propriété, en défendant que des servitudes per-
pétuelles puissent étre établics sur les fonds, en dehors
des conditions étroites qu'il a tracdes, il a prévenu, il
faut le dire, le retour d’un grand mal social.

C’était en eflet un mal que ces démembrements A
perpétuilé de la propriété, qui donnaient & 'un tous
les avantages utiles, et ne réservaient & Fautre qu'un
vain titre, G'était un mal pourletenancier, qui perdait
& jamais I'espoir de devenir propriélaire libre et in-
dépendant d'un terrain, que cependant il cultivait de
ptre en fils. G'était un mal pour le seigneur, qui ne
gardait quun vain titre, plus odicux & mesure que la
mémoire de la concession se perdait dans la nuit des
temps, droit qui pouvait avoir ¢té légilime, mais que
'ancienneté de son origine faisait souvent regarder
comine une usurpation.

Un tel état de choses doit (ot ou tard amener la dé-

(1) Déer. 19 oct, 1811,
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possession des premiers propridlaires, au profit des
possesseurs auxquels P'antiguité des tenures a con-
stitud une sorte de droit mémsa contre des droits res-
peclables, A plus forte raison contre de vieilles usur-
pations, car les deux choses ont existé dans la [éodalité.

Celte dépossession a été opérée par la révolution
francaise. Mais avjourd’huvi unc si désastreuse com-
binaison est & jamais prévenue. Les démembrements
de la propriété au profit d’'une personne autre que leo
propriétaire, ne peuvent plus étre perpétuels,

Toute concession de ce genre est une vente. Les
seuls droits réels de jouissance reconnus, sont viagers;
les servitudes foncitres sont strictement limitées. Toute
autre combinaison n’est plus qu'un contrat de louage,
qui ne crée que des droits personnels.

Ainsi finit ce désacce:.] doulourcux entre le fait et
le droit qui fut le mal de la société féodale, qui créa
cet antagonisme facheux entre deux classes de la so-
ciétd : les possesscurs perpétuels et les seigneurs
direcls. Ainsi sont abolis & jamais et nc pecuvent plus
renattre, tous ces cisaillements de la propricté foncitre
entre une foule d'ayants droit & divers titres, régime
contraire & I'intérét géndéral et méme au simple hon
sens, qui exige apres tout que la propriété appartienne
au propridtaire.

Ce scra la conclusion de ce travail; ¢'est la pensée
quiYa dicté. Nous ne regretterons pas nos cflorts, si
nous pouvous faire parlager par d’autres cetle convic-
tion fortifiée chez nous par I'étude el la comparaison
de deux législations aussi différentes que celle de la
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{éodalité ct celle du Code Napoléon, Qui done, en com:
parant leurs vésultats si divers, ne sera persuadé de la,
véritd de cette grande parole do Montesquicu : « Les
« pays ne sont pas cultivés cn raison de leur fertjlité,
« mais cn raison de leur liberté? »

Celle pensée a inspiré les décrets de 'Assemblée
constituante, qui n’en furent ¢ue le commentaire 1¢-
gislatif, de sorte qu'elle cut bien le droit de dire, au
terme de sa gloricuse tdche: « Le sol de la I'rapce
est libre commo les personnes qui Phabitent, »




979 -

POSITIONS,.

- e me i My

DROIT ROMAILN,

I. A Torigine, les actes du droil civil et les acles
du droit des gens transféraient également la propriété
(uiritaire.

. La distinction des choses en mancipi ¢t nec man-
cipi cst aussi ancienne que le droit romain. LElle est
fondée sur importance que les premiers Romains at-
tachaient & la richesse agricole,

IlI, Du temps de la jurisprudence classique, le
pérégrin pouvait devenir propriétaire, par simple tra-
dition, tant des choses mancipi que des choses nec
mancipi.

IV. La propriété foncitre, en ltalie, a toujours été
refusée aux pérégrins.

V. Le préteur donnait au pléregrin, pour réclamer
sa chose, nne action réelle semblable & Ia revendica-
tion,

VI. Les possessiones ct les. fundi provinciales for-
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maient une propriété foncitre inférieure et dépendante,
en opposition & la propriété libre, dont 'origine prin-
cipale était la mancipalion et la garantic la revendica-
tion (loi 115, De verb, sign.).

Vil. Lo jus italicum n’est relalif qu'd la condition
desterres; ce n'est point un degre de capacité person-
nelle.

YIII. Les pactes et les stipulations n'ont jamais pu
créer un droit réel d'usufruit ou de servitude.

IX. Le dominium ex jure Quiritium, ou domaine
parfait, n'existe qu’a trois conditions : 1° capacité ci-
vile du propriétaire; 2* capacité civile de la chose;
3* mode d’acqucrir du droit civil pour les choses man-
cipi,

X. 1l existe un domaine imparfuit dans les trois hy-
poth&ses contraires :

1> Propriété pérégrine;

2° Possession des fonds provinciaux;

3* DPropriété in bonis, lorsqu’une chose mancipi a
¢t¢ transmise par simple tradition.

XI. Dans ce dernier cas sculement, le dominium ex
jure Quiritium reste au précédent propriétaire.

X1I. C’estlapublicienne, etnon larevendication par
formule pétitoire, qui compete A celui qui a re¢u une
chose mancipi par tradition,
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DROIT FRANGAIS.

I. Le droit de superficie n’est que lo droit de pro-

pri¢té lui-méme, appliqué & une partic matériellement
divise de la chose.

1I. L’hypoth¢queest un droit réel immobilier; mais

elle n’est point un bien, ni ne se distingue de la créance
qu'elle garantit.

III. La rente foncitre, dans les terines de I'arl.
530, n'existe pas, si le prix de vente d’un immeuble a

d’abord ét¢ déterminé en un capital converti depuis en
rente.

1V. La redevance que la loi du 21 avril 418410 ac-
corde au propriélaire de la surface sur le produit dela
inine, conslitue un droit réel immobilier, et garde ce

caractire méme quand elle est détachée et vendue A
part de la superficie.

Y. L’emphytéose temporaire a été supprimée par
le Code Napoléon, et ne saurait plus constituer au-
jourd’hui un droit réel au profit du preneur.

VI. Toutes les conventlions anciennement usitées
qui avaientpour objet de créer des droitsréels en vertu
de baux, tels que champarts, complants, baux 4 loca-
tairie, a culture, & métairie perpétuelle, nc peuvent

plus étre consenties aujourd’hui, méme pour quatre-
vingt-dix-neufl .ns,

ViI. L’article de la loi de 1790, qui limite & troisle



nombre de tétes sur lesquelles on peut consenlir des
baux A vie, est encore applicable aujourd’hui,

Vill. Le bail & domaine congéable de ['ancienne
Bretagne, n'étant qu'un bail compliqué d’une vente
résoluble de la superficie, n’a rien de contraire aux
lois acluelles.

IX. Laméme solution est applicable au droit réel
sur les étangs, connu en Bresse sous le nom de droit
d’évolage.

X. Le bail ne confére au prencur qu’un droit per-
sonnel et non un droil réel.

X1, L’art. 543, relatif au nombre de droits réels
(qu'on peut consentir sur les biens, est une disposition
d’ordre public; cet article est essentiellement limitatif,

XI1L. Tl ne faut pas confondre avec un simple droit
d'usage la propriéle partiaire, qui consiste dans le
droit qu’'ont deux propriétaires aux fruits divers d’un
méme fonds, Cette propriété, divise par la jouissance,
est indivise au fond, et peut en conséquence ¢trelicitée.

XHI. Le droit de chasse ne peut &tre détaché de la
propriété du fonds, pour étre constitué A titre de droit
réel perpétuel distinct.

EiSTOIRE DU DROIT.

. L'origine du colonat se trouve premidrement
dans les affranchissements d’csclaves attachés par
leurs anciens maitres A la culture des terres, ctsecon-
dement dans I'assimilation & cette classe des barbares
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prisonnicrs, et mémsdes cultivateurs libres que Ja vio-
lence réduisait & cette condition,

1. Les fiefs nés des habitudes de clientéle imilitaire
des Germains, ont pour origine les déndfices que les
rois francs concédeérent d leurs leudes on fiddles.

HI. L’origine de la censive est toute féodale; ses
regles sont modcelées sur celles des fiefs,

V. Les lois de la révolution francaise ont trans-
formé en proprictés pleines et entidres les jouissances
perpéluelles, sans considérer ni leur nature ni leur
origine (baux & mélairie perpétuelle, baux héréditaires
en Alsace).

DROIT ADMINISTRATIF.

I. La propriété des petites rivieres n’appartient
point aux riverains,

1. Le propriétaire de la surface est, avant la con-
cession, propriétaire de la mine; il a droit & des
dommages-intéréts pour toute exploitation illégale,
ainsi qu'aux produits indiiment extraits,

DROIT CRIMINEL.

[. Le complice d'un suicide n’est pas passible de
la peine du meurtre.

11, La poursuite en adullére intentée du vivant du
mari, est éteinte par son décés survenu avant toute
condamnation,
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DROIT DBS GKENS.

Les traités suspendus par le fait de la guerre revi-
vent-ils de plein droit au retour de la paix? — Dis-
tinction.

Un Etat neutre qui laisse s'armer sur son territoire
des bandes libres, pour aller servir I'une ou I'autre des
parlies belligérantes, viole-t-il la neutralitd? — Né-
gative.

Le Président do la thése,
DUYERGER.

Yu : Lo doyen de la Facaltd,
C. A. PELLAT.

Permis d'imprimer,
Le Vice-Recteur,

" A. MOURIER,
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