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DROIT ROMAIN

PERSONNALITE DE L'ESCLAVE
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PERSONNALITE DE LESCLAVE

INTRODUCTION

Tous les hommes npaissent libres el égaux en droils.

S'il pouvait subsister quelques doutes sur la vérité de
cet axiome de droit naturel que les membres de I'As-
semblée Nationale ont gravé au frontispice de notre
societé moderne, ces doutes seraient vile dissipés & la
viie des étranges contradictions que présente la condi-
tion de l'eselave i Rome.

Dans la Société romaine, 'esclave est considéré comme
une béte de somme, une choze, une marchandise ; 'es-
clave n'est pas un homme.

¢ Odemens ! Ita, servus homo est ! » dit le poéte (1).

En droit romain, T'esclave n'est pas une personne ; il
tie¢ peut subir de diminution de léte, parce qu'il n’a pas
détat @ « nwllum caput habuil. » (2).

(Fest bien réellement une chose, 'objet d'un véritable
droit de propriété, et du droit de propriété le plus
complet, le plus parfait qui soit & Rome : I'esclave est

{1} Juvénal. Sat. v1, 222,

(2) Institutes de Just. I, xv1, § 4.

(. CATIER. 1
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« res mancipi » comme les hétes de trait et de somme,
les seules d'ailleurs qui lui soient assimilées sous ce
vapport. (1).

Les Romains, ces logiciens inflexibles, ont-ils suivi
jusqu’au bout les conséquences rigourenses de ces pré-
misses, qui étaient la négation méme du principe énoneé
i la premiére ligne de cetle étude ? Nous ne le pensons
pas. L'esclavage, qui éfait la base méme de leur édifice
social, se développa et se modifia suivant les phases que
subit la Société romaine. En étudiant cette institution
fausse et antijuridique aux diverses époques de Ihistoire,
on reléve des contradictions de plus en plus nombreuses
et de plus en plus remarquables au sein de la Société
comme dans les lois, en ce qui concerne I'esclave.

Evidemment, I'esclavage n’est pas susceptible en droit
d’un traitement logique : les jurisconsultes romains qui,
en vertu de laloi eivile, considéraient I'esclave comme une
res mancipi, admettaient I'égalité de tous les hommes
en droit naturel (2). Les esclaves étaient done des choses
et des personnes tout a la fois ; et cette derniére qualité
leur fut de plus en plus reconnue, & regret el incons-
ciemment le plus souvent , mais aussi par un progrés
ininterrompu et irrésistible.

Au cours de cette étude nous noterons ces contradic-
tions et nous nous efforcerons d’en faire sortir la preuve
de la personnalité de I'csclave.

(Vest en nous plagant 4 ce point de vue spécial que,
dans une premiere partie, nous étudierons d'abord 'es-
clave au sein de la Société romaine en général ; puis le
role que les moeurs lui attribuérent dans I'Etut, dans la

(1) Gaius, 11, § 15.
12V Ulpien, Dig. L. xvir, 32,
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religion, dans la famille. Aprés cette étude préliminaire,
indispensable selon nous & la compléte intelligence du
sujet, nous analyserons, dans une seconde partie, la

‘condition de l'esclave selon les lois et les éerits des

jurisconsultes.

PREMIERE PARTIE

L'ESCLAVE DANS LA SOCIETE ROMAINE

D'ordinaire, les lois sont la résultante des meeurs,
dont elles mesurent et consacrent les évolutions. L'his-
toire nous montre en effel que lorsque le législateur a
voulu devancer ou contrarier ces évolutions, il a presque
toujours échoué.

Il est done nécessaire d'étudier les meeurs de chaque
époque pour connailre l'origine et comprendre I'esprit
des lois qu'elle a vu édicter. C'est pourquoi nous avons
cru devoir commencer par examiner, au point de vue
auquel nous nous sommes placé, la condition de I'esclave
dans la Société romaine.

§ I. — Condition et traitement des esclaves
en général.

Aux premiers temps de Rome, les esclaves furent peu
nombreux. Les Romains conquirent plutot des hommes
libres, et s'assimilérent les peuples voisins, soit en les
associant & tous les priviléges de la cité, soit en les
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luissant & un degré inférieur, foule obscure el sans nom
qui plus tard, aprés Servius Tuollius, devait former
I'Ordre des Plébéiens.

Lagriculture était alors en honnenr ; chaque citoyen
cultivait son champ qui, toul exigu qu'il fiat, devait suf-
lire & nourrir le maitre et sa famille, y compris ses ser-
viteurs. Aussi Pesclave étail souvent nnique. Lorsque le
mailre s'absentait, il le remplacait 4 la téte de sa culture.
On désignait ordinairement cet esclave unique par le
nom de son maitre : Marcipor, Lucipor, Quintipor, con-
tractions de Marci pucr, Luci puer, ete. (1). Cette appel-
lation et cet emploi prouvent suflisamment qu'il étail
traité doucement et familiérement ; et dailleurs ceei est
attesté par Plutarque (Vie de Coriolan), et sexplique par
l'origine méme de ces esclaves des premiers temps, tous
nés chez le maitre, ou faits prisonniers chez des penples
voising de méme origine.

A celle époque, les travaux de la ville, les métiers,

oceupations peu estimées par ces Romains agriculteurs,

étaient laissés pour la plupart & des travaillenrs libres,
clagse intermédiaire et méprisée, et trait d'union entre
le maitre et lesclave, qui paraissaient ainsi moins éloignés
I'an de Pautre.

L'Etat lui-méme alors ne possédait que Lvés peu d'es-
claves, tous au service des magistrals, ou exécuteurs des
arréts eriminels(2). Les hommes libres se partageaient les
soins des services publics. (33).

Lorsque les domaines prives s'étendirent en méme
temps que Rome grandissait, le nombre des esclaves

(1) Pline. Hist, nat., xxxin, 205,

Festus. Le verd. stqa., p. 257,
{2} Dion Fragm., XXXIL 1o, p. 151
() Tite=Live. XXX, 3.
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sucerut rapidement ; les conquétes, les richesses, le
goil du luxe donnérent a la fois anx Romains le besoin
dun grand nombre d'esclaves et les moyens de se les
procurver. A Fapogée de <a puissance, Rome en comple
une multitude innombrable.

Ces escluves provenaient de sources diverses : e
t'abord, on naissait ou on devenait esclave.

I. — Esclaves par la naissance.

Lenfant qui naissait en dehors des justes noces, ¢lest
it dire de l'union [égitime entre les seuls citoyens
romaing, suivait la condition qu'avail sa mére au mo-
ment de sa naissance, et naissail done eccluve s elle
était alors esclave (1). On admit cependant quelques
tempéraments & cette régle en faveur de la liberté.

Ces esclaves nés chez le maitre sappelaient verna (2),
cest & dire printaniers ; Festas dit @ « Verne appellan-
lur ex ancillis civivm romanorwm vere nali, quod fen-
pus @i maxcome waluralis felure est. » (3).

Il. — Autres sources d'esclavage.

On devenail esclave par captivité dans une guerre
conforme au droit des gens : ¢élait la source principale
el inépuisable d'esclaves. Et lorsqu'on en voulul un
grand nombre, il arviva que la caplivité fut souvent,
non plus seulement le vésullal, mais le hul méme de la
guerre ; et Rome put, & Vapogée de sa puissance, dire
avee orgueil : « Autant dennemis, autant d'esclaves. »(4).

(1} Guius. Cora. 1, § 89. — Ulpien. Regul ¥, § 10

) Festus, Fragm. Paol Disc. Excerpt. XIX, p. 373. — Edit. C. 0. Maller.

(%) Horace dit aussi (Epodes, 1) : Positos que vernas, dilis examen donmis
drown renidentes lares.

(8) Sisennius Capiton. Com. ad Apul. 1. IV, 1, p. 312, Ed. 160%.
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Plus tard encore, quand tous les peuples connus eurent
été soumis el qu'il n'y eut plus d'ennemis a vaincre et i
réduire en esclavage, la piralerie remplaca la guerre, et
fournit au Peuple Roi les serviteurs que celle-ci ne lui
procurait plus (1).

Le Droit civil, comme le Droit des gens, donnait aussi
son contingent & l'esclavage : le citoyen qui omettait
sciemment de se faire porter sur les Tables du cens (2),
I'homme libre qui commettait un vol manifeste (3), le
débiteur insolvable, étaient ou pouvaient étre vendus en
esclavage, ou attribués (addieli) a la victime du vol ou
au créancier impayé.

Tout ceei fut pratiqué de bonne heure i Rome. Plus
tard, I'Empire augmenta encore les sources civiles de
I'esclavage : 'homme libre qui se laissait vendre comme
esclave (4), la femme libre qui entretenait un commerce
illégitime avee l'esclave d'autrui (5), devenaient esclaves
sous certaines conditions.

Les condamnés aux derniers supplices, aux bétes, au
supplice de la croix, aux mines, étaient esclaves de la
peine, par le seul effet de leur comdamnation (6).

Ajoutons a cette liste déja si longue Paflranchi ingrat
envers son patron, et enfin le fils vendu par son pére,
car & Rome le pére, ayant droit de vie et de mort sur
son enfant (7), avait i fortiori le droil de I'exposer el
celui de le vendre.

Nous avons rappelé a dessein les différentes source

(1) Plut. Pomp. XXIV.

(2) Ulpien. Regiel, X1, § 11.

{3} Loi des XII Tables, t. VIIL

(&) Sen. cons. Claudien.

{518 Gl

(6) Tnstitutes, 1, xu, § 3.

(7) Gaius. Com, 1. § 55. — Loi des XII T.




. iy

‘d'esclavage, parce que la diversité d'origine expliquera
naturellement certaines diversités de (raitement que
nous reléverons plus loin.

Compdrons maintenant la condition qui fut faite
l'esclave au plus beau temps de cette seconde période,
.avee celle que nous avons exposée plus haut.

(Yest ici qu'il semble bien, 4 premiére vue, que le
titte de cette étude est un contre sens: l'esclave, en
effet, devenu légion, n'est plus qu'un immense et vil trou-
peau ; sa situation, trés supportable d'abord, a empiré a
partiv du jour ot la vie commune avec le pére de famille
a cessé, ou la grande étendue des domaines et 'absen-
téisme ont rendu les esclaves étrangers & leur maitre(1).
Alors, on peut dire qu'ils ne comptent plus au nombre
des hommes; ce sont des choses, ou plutot des hétes de
somme. Le maitre a tout droit sur eux : droit de vie et
de mort, ce qui n'est pas étonnant chez un peuple ot le
méme droit existe sur les enfants; mais encore droit de
les vouer aux supplices les plus cruels, aux services les
plus infimes : « Nee furpe est quod dominus jubet » dil
Petrone; et Horace, Safire 1. 1. 117, dit aussi: « Impudi-
citia in ingenuo crimen est, in servo necessitas in liberto
Of,-‘!'cium. »

Cependant cet esclave était un animal perfectible,
susceptible d'acquérir de la valeur, et méme une valeur
considérable, par le perfectionnement et I'éducation ;
susceptible aussi d’exploitations de toutes sortes. Caton
le Censeur achetait de jeunes esclaves pour les dresser
comme de jeunes chiens et les revendre avec bénéfice (2).

Le méme Caton avait un « servus litteratus » qu'il avail

(1) Lug. Phavsale. 1. 167.
(2) Plularque. Cat, maj. XXL
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fait instenive, et quil lonait au cachel on au mois Pt
donner des lecons de littérature. (1).

Et aussi, dorve vevanche de la vérité sur la fiction, eos
memes eselaves a gqui on dénie Uhumanité, on peut les
voir a celle époque exercer les plus hautes fonetions
sociales ; ee sont eux qui seronl les secrélaires, los
médecing, les avchilecles, les peintres, les sculptenrs,
On trouvera parmi eux des philosophes, des professenrs
de toutes sciences, des poétes, ele...

Iy ent des eselaves instruils que leurs maitves tii-
terent en amis @ Cicéron el son esclave Tiron en sont un
ltxulll[lk‘- 1".lr|mnx, ol leur l’tl|'|‘|‘:~'|l()||:|:||1t'l‘. nous est -
venue (2). Les médecing surtont envent Poccasion de
s coneilier la reconnaissance et allection de leurs
maitres (3). 11 devait arriver en eflet que, plus Pesclave
seomontreait utile et g'élevait par con intelligence, moins
le maitre était & sa haotenr, et plus Pesclave pouyail
fonder sur lui un ascendant puissanl et durable.

4]

Parfois anssi, il surgiva da sein de Pesclay:
Spartacus, qui prouvera aux maitves du monde quiil y 2
homme dans chaque esclave.

Méme en ne considérant que le commun des esclaves,
il est bhien certain quen fait le maitre n'alla Jamis
Jusquiaux limites extrémes de son pouvoir et, il faut Jiien
le reconnaitre, de son droit : les maitres qui maltrai-
lient systématiquement leurs esclaves lurent Loujours
des exceptions cruelles. 1intérét bien entendu du maitre
dabord, et les maeurs en général, firent apporter suc-
cessivement i leur sort des adoucissements que nous

(1) Pla
(2) Ci

viue Cal, mej. XX.
fron. Ad Atdie. VI, v, 2.
que. De benef. v, 10,
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reléverons & la louange du peuple romain comme aussi
i l'appui de notre thése.

Si en ellet nous voyons, au début, les auteurs comme
Varron et Columelle s'occuper minutieusement du sort
eldu traitement des esclaves ruraux, de leur logement(1),
conseiller de les traiter alfectueusement (2), si nous
voyons méme Caton faire allaiter par sa femme les en-
fants de ses esclaves pour leur faire sucer avec le lait I'a-
monr de la famille (33), il faut bien reconnaitre qu'ils n’ont
encore en vae que intérét du maitre. Mais plus tard,
sous Pinfluence des philosophes néo-stoiciens, a com-
mencer par Sénéque qui enseigne que la vraie liberté
est la liberté morale, que tous les hommes ont les mémes
droits; plus tard encore, lorsque ¢ it la fin des grandes
guerres qui tarit la source principale de Pesclavage,
grdce aussi @ la misére du peuple, on voit plus d’hommes
libres parmi les travailleurs, el que par conséquent le
niveau du citoyen s'abaisse ; plus tard enfin, sous l'in-
fluence du christianisme, bien avant méme qu'il devienne
religion d'état (4) ; nous assistons & une véritable trans-
lormation dans les meenrs. Les décisions impériales que
nous allons citer, et qui sont de graves alleintes aux
droits du maitre sur I'esclave, ne sont que la conséquence
ol la conséeration de cette évolution sociale, et il est cer-
tain quelles reflétent fidélement les meours de leurs
époques respectives,

Quel chemin parcouru en ce sens depuis la loi Aquilia,

(1) Columelle. 1, vi, 3.

@ id I, vur, 15,

(3) Plutarque. Cat. maj. XX.

(§) Tertullien, Apol. XXXVII, éerit vers 211 © « Hesterat sumus, el vestra
omnie implevimus. urbes, insdas, castella, ele. ; sola vobis relinguimus
templa. »
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qui punit de la méme maniére le meurtre de I'esclave et
celui des bestiaux paissant en roupe, et en particulier
des cochons (1), jusqu’au moment on se déroule et s'ae-
complit la série des réformes ci-apres !

I. Une loi Petronia, rendue sous Auguste ou Néron
aun 17 siécle de notre ére (2), enleva pour I'avenir aux
maitres le droit de livrer leurs esclaves aux béles sans
des raisons sérieuses & soumettre a I'approbation des
magistrats.

II. Une décision de Claude (3) accorda la liberté aux
esclaves malades délaissés par leurs maitres, et défendil
i ceux-ci, a peine d’étre poursuivis comme meurtriers,
de les tuer au lieu de les abandonner.

III. L’empereur Adrien, au ne siécle (4), défendit aux
maitres d'infliger la mort a leurs esclaves, pour quelque
motil que ce fut, sans I'autorisation du magistrat ; et il
condamna a cing ans de rélégation une matrone romaine
qui avait, sans motif sérieux, torturé son ancilla.

IV. Antonin le Pieux décida (5) que le maitre qui
tuerait sans raison son esclave serait puni comme il
avait tué l'esclave d’autrui, et par conséquent comme
s'il avait tué le maitre lui-méme.

II alla plus loin, et par un reserit qui nous est cité
littéralement par Ulpien (6), il enjoignit aux magistrats
de veiller & ce que les maitres, dans leur intérét méme
dit-il, comme pour excuser cette atteinte a leurs droits
absolus, n'abusassent pas de leur juste autorité, el

(1) V. M. de Champagny. Des Césars. TIL p. 117. 1
(2) Dig. XLVIIL, v, 11, § 2.

(3) id. XL, vur, 2,

(%) Ulpien. Mos. et Rom. leg. Collatio. 111, nr, § 4.

(5) Gaius. Com. I, § 53.
(6) Dig. 1, v, 2.
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daceueillir les esclaves qui viendraient se plaindre & eux
des mauvais traitements de leurs maitres.

V. Ulpien, au me siécle, nous rapporte (1) que le
Préfet de la ville avait le devoir d’accueillir les plaintes
des esclaves maltraités ou qui, s'étant rachetés de leurs
deniers, n'obtenaient pas de leurs maitres leur aflran-
chissement.

VI. Enfin, parmi les décisions analogues devenues de
plus en plus nombreuses au temps des empereurs chre-
tiens, nous en citerons seulement une de Constantin (2)
(qui assimile au meurtre d'un homme libre le fait de tuer
intentionnellement son propre esclave.

Il est vrai que, dans la plupart de ces décisions, les
empereurs commencent par protester expressément de
leur intention de sauvegarder le droit de propriété du
maitre sur l'esclave, et ressentent le besoin de les justi-
fier, soit par lintérét du maitre lui-méme, soit par
'intérét supérieur de I'Etat. Justinien qui reproduit la
Constitution si humaine de Constantin croil devoir 1'ex-
liquer et la justifier par ces mots : « Expedil enim
reipublicee ne sud re quis male utatur. » Mais ces re-
ticences elles-mémes ne font-elles pas ressortic mieux
encore I'élrange contradiction de ces déeisions qui, de
I'esclave chose, font véritablement un homme, puisqu’elles
s le protégent 4 I'égal de 'homme !libre

Les esclaves étant des choses et la propriété absolue
de leurs maitres, il semble tout dabord qu’il ne puisse
y avoir entr'eux d'autres dilférences que celles de fait
qu'il plait aux maitres d'établir; c'est en effet ce qui

(1) Dig. 1, x11, 1, §§ 1 et 8.
{3 Code. 1X, x1v.
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parait résulter de ce passage des Institutes (1) : « Iy
servorum  conditione nulla esl differentia », et de cet
autre passage de Marcien (2) : « Luler servos nulle diffe-
rentic ». Or ceci n'est pas enliérement vrai, méme
point de vue des dreits du maitre, comme nous le démon-
trerons dans notre deuxiéme partie. Outre ces dillérences
de droits que nous trouverons plus loin, la force des
choses voulut que dimmenses diflérences de fail exis-
tassent dans la condition des esclaves. Partagés en denx
catégories, répartis dans la fomilia rustica et dans Iy
familia wrbana, il arriva {forcément que leurs aplitudes
diverses, tant physiques qu'intellectuelles, leurs dilférents
degrés d’éducation et dinstruetion contribuaient i étublir
entr'enx les différences qui se produisaient entre les
hommes libres. Si les uns restaient & peu prés des brutes,
des bétes de somme, les autres s'élevaient au plus haut
degré de la hiérarchie domestique et jonissaieni de la
confiance et de l'affection de leur maitre qui leur était si
souvent inférieur sous bien des rapports.

Ainsi les vernce, esclaves nés dans la maison du
maitre, étaient unis & la famille par un lien moral, et
occupaient & certains égards une situation privilégiée; ils
trouvérent souvent dans celle circonstance un titre aux
égards et a la faveur du maitre, el on putl voir un verna
adopté par celui dont il était 'esclave (3). On vit aussi
des aflranchis se parer avec fierté, eux et les leurs, de ce
titre de vernw (4).

Il y eut, parmi les esclaves, des intendants, des
bibliothécaires, des précepteurs, des procurateurs ou

(1) Instie. 1, m, § 5.

(2) Dig. 1, v, 5 pr.

(3) Orelli. Tnser. ne 2108,

(&) Orelli. Tuser. nes 2007 et 3197 : M. Ulpio. Aug. Verna,
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employés anx allaives, des complables, ete. Toutes les
inégalités de la sociélé se retrouvaient dans 'esclavage,
toutes les nuances de la vie des citoyens se reflétaient
sur lenrs serviteurs (1).

Quoi de plus frappant en ce sens que lexemple de
cel eselave dotal, réservé i la femme par Uinstriomentum
dolale, ce « receplilius » donl parle Aulu Gelle (2), qui
allait souvent, dans la confiance de sa mailresse, plus
avant que le mari ¢

« Dotalem servom Sauream icor lua
w Adduwit, quoi plus in manu sit guara tibi. » (3).

$2. — Condition de l'esclave dans I'Etat
et dans la Cité.

Il est eertain que 'esclave romain n'avail ancun droil
politique, et guére plus de droits publics. Nous pour-
rous relever cependant, au sujel de ces derniers droils,
deux eas oit la nécessité lorga les Romains a abandonner
une fois de plus la fiction de I'esclave-chose, soit tempo-
wirement, soit constamment.

I. Nous voulons parler d'abord des enrolements mi-
litaires.

Si la loi en ellet excluail 'esclave de 'armée (3), il
aerriva dans histoire de Rome bien des ecirconstances
oii 'on se souvint gqu'il était un homme capable de porter
les armes : pendant la guerre d'Annibal en Italie, pen-
dant les Guerres Civiles (4), on enrdla des esclaves ; el

(1) Wallon. I p. 254

(2) Aulu-Gelle. XVIL, 6.

(8) Plante. Asin. 1, 1, 70.
(B) Marcien. Dig. XLIX, xvi, 1. « Ab omai militia servi prohibentur,

alioguin capite puriunir. »
(¥ Tite-Live. XXII, 57.
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Marc Auréle, lors des invasions des Marcomans (1),
appela sous les drapeaux des esclaves, voire méme des
gladiateurs, ee qui fit murmurer le peuple qu'on privail
ainsi de son spectacle favori.

Il est vrai que, le danger passé, on savait bien revenir
aux vrais principes : Auguste fit saisir et arréter trente
mille esclaves enrdlés et les fit rendre aux maitres qui
les revendiquérent ; ils en fit méme égorger six mille qui
ne furent pas réclamés ; et toul cela malgré les traités,
et la garantie & eux accordée par le Sénat; « car les
esclaves sont hors la loi, et les promesses les plus authen-
tiques qu'on leur fait sont nulles. » (2).

A la fin de l'empire, et lorsqu’'il fallut de nouveau re-
pousser les invasions des Barbares, l'enrolement des
esclaves fut autorisé et prescrit par les lois, mais foute-
fois en prenant bien soin, méme alors, de dénier la per-
sonnalité & ceux qu'on appelait 4 'honneur de défendre
la patrie et & qui on promettait la liberté pour récom-
pense "« Contrd hostiles impetus non solas jubemus
personas considerari, sed virves, ete... » (3).

II. Nous examinerons plus loin si 'esclave put, en
certain cas, ester en justice, et quelle situation la loi
romaine lui fit lorsqu’il était victime ou coupable d'un
délit. Nous nous bornerons ici a considérer de quel
poids était le témoignage de I'esclave aux yeux des
magistrats.

Il est remarquable en effet que cette chose, cetle héte
de somme qu’était I'esclave, redevenait en certaines cir-
constances un homme dont le témoignage étail accepté

(1) J. Capitolinus. Mare Auréle, 21.

(2) Mommsen. — Dezobry : Rome au s. d’Aug. 1, p. 268,
(3) Code Th. VII, xur, 16 (p. 406).
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devant la justice. Il est vrai que lesclave appelé par
l'acensateur était généralement soumis & la question (1).
Il Tétait encore lorsqu’il devait témoigner dans les
alfaires d'intérét privé (2).

Malgré cela, nous sera-t-il permis de voir, dans ce

lémoignage invoqué, ou plutot exigé de I'esclave, un
appel 4 son intelligence, & sa véracilé, a sa conscience ?
Nous sera-t-il méme permis d'y voir une sorte de droit
public. i lui accordé ? Oui peut-étre, tout au moins 4
partic d'une certaine époque, lorsque Auguste, et aprés
lui Adrien, eurent décidé qu'on ne devail soumettre les
eselaves a la torture ‘qu'a défaut d'autres preuves (3), et
seulement dans les causes capitales el dans les crimes
atroces (4).
- L. Servi publici. — 1l nous reste & parler de toute
une classe d'esclaves qui, méme au point de vue du
droit, dilférent beaucoup des autres, puisqu'en eflet on
lenr reconnait au moins certains droits, alors qu'on
semble les refuser tous & leurs compagnons de servitude.
Il s'agit des esclaves publics, ceux qui appartenaient au
domaine public du peuple romain, et qui étaient em-
ployés aux travaux et aux services de I'Etat.

Cette classe était vraiment privilégiée au sein de I'es-
clavage. Les Servi publici recevaient un salaire annuel
sur le Trésor public ; cette solde est appelée cibaria
annua dans le Sénatus Consulle cité par Frontin, de
aquis, 100, ou elle est opposée a la merces des employés
libres (5).

(1) Dig. XXI, v, 21, § 2.

(2) id. XLVII, xvie, 9.

(3) 1d id. id,

#id. il i prs

(3 ¥, aussi Pline, Ad, Trag. 31
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Les servi publive dont les fonctions ne lenr permel-
laient pas d'étre logés dans un édifice public recevaient
de I'Etat un petit terrain pour §'v conslruire une maison
qui leur appartenait (1).

Seuls entre les esclaves, ils portaient deux noms, ce
qui parait étre lindice d’une situation intermédiive
entre 'homme libre el 'esclave ordinaire (2).

Ils avaient un costume distinet, un tablier, et proba-
blement méme plus tard la toge (3) : el nous rencon-
trerons plus loin daulres prérogatives des  eselaves
publics.

Enfin, il est probable qu'ils pouvaient représenter
I'Etat en justice dans les marchés conelus par eux (4):

ils étaient employés aux aflaires d'ordre inférieur con-
cernant I'Etat, comme huissiers (D), messagers (6),
comptables publics (7) apparitenrs, et enfin comme
tabularii ; et I'hisloire nous les montre souvenl comme
tenant les archives publiques, et chargés d’envegistrer
les décisions du Sénat (8),

En résumé, voici ces esclaves élévés au rang de
salariés, capables d’étre propriélaires, et remplissint
des fonctions publiques.

La religion paienne, elle aussi, va nous fournir
quelques arguments en nous montrant que nulle part on
ne put admettre jusqu’au bout les conséquences du

(1) Lex Julia municipalis ligne 82,

12} Orelli. Inser. 9852, — CIL. v1 2530 a etet

(3) id. CIL, v, 2365.

(#) Mommsen. D. public, 1 214.

{5} Cicéron. Philip. VIII, 8, 22,

{6) Plutarque, Galba, 8.

(7) Orelli. CIL, vi, 2086,
{8) Tite-Live. I, 7. — IX, 20. — XLIII, 16. — Tacile. Annales, X111, 27,
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principe que 'esclavage fait de 'homme une chose : il
existe en elfet entre la religion et l'esclave des points de
contact remarquables : Pesclave [ut associé au culte
public et au culte privé.

$1ll, — Réle de l'esclave dans la religion palenne

A Rome, le culte des dieus éait une branche de
Fadministration publique (1), el certaing esclaves publics
étaient consacrés au service des temples (2); quelquefois,
ils v remplirent méme certaines fonetions religieuses :
les fétes des carrefours, appelées « compilalia » étaienl
célébrées par leur ministére, qui devail en cetle cireons-
lance étre préféreé a celui des hommes libres : ainsi lavail
voulu Servius Tullius (3).

Dans certaines villes, le culle du Dien Mars étail
célebré par des esclaves appelés Martiales lavini (%) ; el
Caton Ini-méme reconnais

ait que les rvites de Mars
Sylvanus pouvaient étre accomplis aussi bien par des
esclaves que par des hommes lihres (5).

Cicéron nous apprend que les esclaves élaient associés
aux Sacra de la famille romaine (6) ; et Tite Live (7)
nous rapporte que la gens Potitia se déchargea sur eux
du culte d’Hercule, héréditaire dans cetle Famille, Elle
en fut punie, dit-il ; mais ce sacerdoce resta confié aux
esclaves.

Ainsi, aprés avoir vu lesclave fonclionnaire publie,
nous le voyons ici ministre des autels, intermédiaire
entre les dieux et le peuple romain.

{1} Mommsen. Staatsrecht. 113 p. 11 el s,

() Tacite. Hist. 1. 43.

(3 Denys d'Halic. IV, 14,

(4] Cicéran, pro Cluentio. 15,

(B) Caton, De re rusticd, &3,

(6) id. de legibus, 11, 11

(7) Tite-Live. 1X, 20 et 34.
€. CATIER. 2
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§1V. — L’esclave et la iamille.

C'est en considérant 'esclave au point de vue de la
famille qu'apparait de la facon la plus frappante et la
plus cruelle, dans la Sociélé romaine, son assimilation i
la brute.

Le nom patronymique, ce fondement de la famille, si
cher & tout homme libre, lui est refusé. Depuis longtemps
le nom de son maitre, qu'il portait jadis avee I'adjonction
si tonchante de la syllabe « por », conlraction de puer
(enfant), a fait place & un simple sobriquet.

Pour lui, pas de mariage ; mais un simple accouplement
réglé par le maitre comme celui des animaux domes-
ligques, souvent en vue de procréer des enfants qui seront
eux-meémes esclaves, et an sujet desquels les juriscon-
sultes discuteront 'ils sont des [ruits ou des produits;
— quelquefois méme en vue de bhénélices que le maitre
ne rougira pas de demander & la concupiscence de ses
esclaves (1). '

Les auteurs ne se font pas faute de plaisanter sur ces
unions serviles, et Plaute nous apprend quun mariage
d'eselaves est une chose qui n'existe pas, et donl
personne n'a jamais entendu parler (2). Les lois, comme
les meenrs, ne reconnaissent aucun effet 4 ces unions,
pas méme celui de donner lieu & des adultéres et 4 des
incestes (3).

Tel était le droit strict. Peu & peu, cependant, nous
voyons le droit naturel reprendre son empire. De tous
temps, le maitre eul intérétl 4 donner i certains de ses

(1) Caton I'Ancien n'autori

1it de rapports sexuels entre ses esclaves o
moyennant finances, (Pline, Cat, maj. XXI.)

{2) Plaute. Casina prof. vers 638 4 70,

(3) Dig. XLVIIL, v, 6.
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esclaves une compagne, el a perpétuer ces unions
serviles @ il était d'une administration bien entendue que,
duns les exploitations rurales, le willicus ou chel de
culture ent prés de lui une femme qui le rattachit étroi-
tement an domaine par les liens de la famille. Varron et
(olumelle le conseillaient (1). Le premier donnait le
méme conseil pour les pitres des montagnes, que leurs
compagnes aidaient & la garde des troupeaux, et auxquels
elles préparaient la nourriture. Ces unions étaient encore
une garantie de bonne conduite et un gage de fidélité ;
el Varron les conseille méme d'une maniére générale,
en citant les heureux ellets qu'ent cetle pratique sur les
familles d'Epire (2).

Ce fut aussi dans le langage que la nature réagit
contre la fiction : on laissa pen & peu les esclaves usurper
ces noms, réservés d'abord aux seules unions des citoyens,
duxor et de conjux (3); et le méme Plaule, que nous
avons vu tout a 'heure traiter avee fant de mépris un
mariage d'esclaves, donne & ceux-ci en un autre endroit
les noms de fiancé et d’époux (4). Nous verrons que les
jurisconsultes eux-mémes les leur appliquaient, tout
en attestant que c'était la une simple tolérance dénuée
d'eflets juridiques.

11 est certain que sous I'Empire on arriva i envisager
le contubernium comme une union durable, indisso-
luble (5). On célébrail cette union par une féte nuptiale
oil la famille du maitre intervenait; et 'usage s'intro-
duisit d'insérer dans les testaments une clause interdisant
dle séparer les esclaves ainsi unis (6), comme aussi de les

() Varron. 11, x, 9. — I, xvit, 5. — Columelle, [, 5 et xu, b
{2} Varron, ibid.

i) Dig. XXXIIL, vir, 42, § 33, — Paul. Sent. I11. vi, 38.

(§) Plante. mil. glor. VI, 11, vers 998,

(3) Dig. XXXIIT, vn, 12, § 7. --- Code. 1X, 1x, 23 pr.

) id. XXXIL 1, M, §2.
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séparer d'avec les enfants en bas-dge nés de ces unions.
Nous verrons plus loin que les lois se ressentirent de cel
aloucissement dans les maeurs. :

Nous ajouterons a ce lableau de la famille de Iesclave
quelques mots concernant les esclaves publies, qui,
comme partout ailleurs, jouissent ici de certains privi-
léges.

D'abord, au contraire des esclaves ordinaires qui n'ont
quun seul surnom, les servi publici portent commu-
nément deux noms, par suite de l'addition de leur nom
('esclave & un autre généralement emprunté a leur pré-
cédent propriétairve (1).

Il n'y a pas d'esclaves publics femmes, el quand
'esclave estl marié, sa femme est, sinon ingénue, du
moins libre : les enfants le sont donc également, el
prennent le nom de famille de leur mére (2).

Tel est le tableau de la situation générale de I'esclave
dans la Société romaine ; nous allons maintenant étudier
cette situation aux yeux de la loi.

(1) Mommsen, Droil publ, 218 --- Inser. Henzen. 6105, CIL, vi, 3554,
2) k. id. 1. 367, -—- Fabretti, 336-50%. -— CIL, vi, 23-23,



DEUXIEME PARTIE

L'ESCLAVE DEVANT LA LOI

Nous venons de montrer papidement ce que les maurs
lirent 4 Rome pour adoueir la condition de I'esclave, el
comment la sociélé en arriva i reconnaitre pen i pen,
consciemment ou non, sur tant de points, que lesclave
élait un homme, et non une héte de somme. Nous exa-
minerons maintenant comment les lois & leur tour aban-
donnérent en bien des point les régles que linflexible
logique anrait da tirer du principe de Pimpersonnalilé
ile Pesclave.

Et dailleurs si la loi civile a fait de esclave une
chose, une res mancipi (1), si les jurisconcultes I'assi-
milent constamment soit & un animal (2), soil 4 une
marchandise (3), ces mémes juriconsultes n'ont jamais
nié que l'esclavage fil une institution du droit des gens.
¢'est-ii-dire toute de convention et contraire an droif
taturel, qui veut tous les hommes libres et égaux.

En rejetant ainsi la doctrine d’Aristote, qui ens
(ue la nature elle-méme avait créé 'esclavage en créanl
lime et le corps des esclaves différents de ceux des
hommes libres (4), ils se condamnaient infailliblement
aux confradictions les plus étranges, tout en se rappro-
chant de la vérité et de 'humanité.

(1) Gaius. Com. 11, § 15.

(3} Dig. VI, 1,15, § 3.

@ id. XXI, 1,1, § 1, ete.

(§) Aristote, Politique, 1, 1, 14

ignail
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Ulpien résume admirablement toute la doctrine romaine
lavage, dans celte phrase (1) : « Quod allinet ad
Jus eivile, serei pro nullis habenbur, non lamen el jure
nalurali ; quia quod ad jus nalurale allinet, omnes

sur 1'e

homines equales sunl ». — Ainsi, pour ce qui concerne
le droit civil, les esclaves n’y onl aucune part ; il en est
autrement en droit naturel, on tous les hommes sont
égaux. Nous disons que ¢’est 1 la vraie doctrine romaine,
rves sur application
qu'en firent les jurisconsultes romains : on verra plus
loin s'il est vrai de dire qu’en face du droit civil, 'esclave
est comme §7l n'existait pas.

Si Ulpien consent @ reconnaitre que l'esclave est un
homme, d'autres jurisconsultes lui accordent dans les
lextes la qualification de « persona » (2); et en résumé
nous pouvons dire qu'en droil romain 'esclave est toul
i la fois une chose et une personne.

Nous allons rechercher quels elfets a produits cette
fausse sitnation dans tontes les parties du droit, ne

mais nous faisons bien des ré

velenant toutelois que les points qui peuvent servir i
notre étude, et nous efforcant de les grouper de notre
mieux : il est difficile, en elfet, dans cette matiére qui
nous lorce i parcourir toutes les parties de la législation
romaine, de suivee un ordre rigoureux el une division
nte au point de vue de la logique.
Nous avons eru bien faire en rassemblant, autour de
chacun des huits sujets que nous allons trailer suceessi-
vement, toules les dé
qui nous onl paru intéressantes au point de vue de notre
étude. Nous montrerons done, en huit chapitres sue-

absolument satis|

isions des lois el des jurisconsulles

cessils

1o Llesclave considéré comme objet du droit de pro-
priété.

(3) Dig. L, xvi, 32 pr.

(1) Dig. IV, xvu, G ele,
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ave susceplible d'affranchissement.
clave el la possession.

e el les droils personnels.
ve el le pécule, et les actions adjectiliv

‘esclave devant le droit pénal el la justice.
TLesclave et la famille aux yenx de la loi.
prés un court résumé nous essaierons de con-

Fy



CHAPITRE 1.

De l'esclave considéré comme objet du droit

de propriété.

Nous avons déja dit qu’en droil romain lesclave @it
une chose dans le patrimoine de son maitre ; ¢'était une
ves mancipt, sur laguelle le citoven romain avait le droit
le plus entier, le plus parfait, le mieux sanctionné ; et ce
droit était i absolu que Pesclave Lombé au pouvoir de
Fennemi, s'il parvenait { 'échapper el i rentrer sur lp
lerritoire romain, redevenait la propriété de son ancien
maitre, par Ieffet méme de ce « jus postliminii » qu'on
avail inventé en favenr de la liberté (1).

Ce droit étail si entier que si lun des denx maitres
d'un esclave commun venait & Ualleanchiv, autre restail
seul maitre de Pesclave (2).

Le maitre pouvait le vendre (3), le donner (4), I'hypo-
théquer (5) 5 en un mot en faire toul ce qu'on peut faire
d'une chose dont on a la propriéié.

Il pouvait aussi & sa guise le chatier, le muliler, le
tuer méme il avait sur lui droit de vie et de mort (0]
et si quelquiun shavisait de le blesser, de le mutiler, le
maitre étail indemnisé, par Uaction damui injurie (1)

(1) Cade. VI, L1, 1),
(2) Ulpien. Regul. 1. 18,
() Dig. XXI, 1.

(&) Tnstitutes 11, 1v, 2,

(%) ibid.
(6) Dig. I, vi, 1.
(7) id. IXy1, 2 pr.
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die dommage quion lui avail ainsi cause, comnme s'il
sagissail d'un animal domestique quon anrait détériore.
Tel était le droit civil ; nous allons PASSEr en revie
les diflérentes restrictions que la loi appporta suceessive-
ment aux droits du maitre sur Pesclave,
Parlons dabord du droit de vie et de mort. .
Nous croyons que la loi n'entendil jamais ce droit e

comme l'exercice d'une magi

1
une certaine époque de Phistoire romaine les abus en

ature domestique, et si a

devinrent odieux, notamment aprés les grandes guerres
ile la République, Gaius (1) nous apprend que, dés I'Em-
pive, ce droit fut modéré par la loi : « Sed hoe tewpare,
wllis hominibus qui sub imperio vomano sunl licel su-
praomodunt el sive causd in servos swos saevire, »

Nous avons en ellet cité dans notre premiére partic
iles décisions impériales et des lois qui modifierent con-
sidérablement le droit primitif : rappelons done seule-
ment ici les décisions si humaines de Clande, d'Adrien
et d'Antonin, auxquelles nous renvoyons. Elles conte-
naient d'ailleurs plutot des régles de conduite sénérale
que des préceptes juridiques. )

Gaius éprouve le besoin de justifier ces décisions con-
teaires au droit (2) = « Bl wlbrwngue recle fil, male enim
noslro jure wli non debemus, qua ralione el prodigis
interdicitur bonorum sworum administratio. » De méme
Ulpien (3) dit & propos de la constitution d'Antonin don
nous aurons & veparler : « Sed dominorum inlerest s
availinvm conlra saeviliam vel famen, vel inlolerabilem
injuricon devegelwr his qui juste deprecantur. » Mais
nous croyons quil ne faut voir la qu'un serupule de
juriseonsulte qui venl justifier, par la néeessité meéme de
protéger le droit de propriété du maitre, Uillogisme de

(1) Dig. I, v, 1.

(2) Gaius, 1, § 53.

(3) Dig. 1, v, 2,
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déeisions antijuridiques qui portent a ce droil lni-méme
une si grave atteinte. Pour nous, nous n'y pouvoens voir
qu'une revanche de la réalité sur la fiction, et surtoul
que le triomphe de Péquité et de I"humanité sur 'impi-
toyable droit ecivil.

Voyons maintenant ce que devint le droit absolu d'a-
lienation qui appartenait au maitre sur I'esclave.

La loi Petronia (1), la premiére en date des décisions
ci-dessus rappelées, défendit aux maitres de livreer, sans
cause légitime approuvée par le magistrat, leurs esclaves
pour combatire les bétes féroces. Mare Aurcle en tira
celte conséquence que le mailre ne pourrait plus les
vendre en imposant 4 'acquéreur celle clause : « ul cum
bestiis pugnavent », clause assez usitée auparavant (2).

Antonin le Pienx décida (3) que lorsque le maitre exer-
cerait des traitements cruels sur ses esclaves, ceux-ci
pourraient se réfugier dans les temples, aupres des sta-
tues des dieux, ou auprés de la statue de I'empereur
comme dans un lien d'asile, et que le magistrat exami-
nerait leurs griefs ; et &'ils étaient fondés, il forcerait le
maitre & vendre ces esclaves 4 de bonnes conditions,

c'est i dire sans imposer a 'acheteur des obligations trop
dures pour eux.

Nous voyons ici le législateur intervenir non plus
seulement pour modifier le droit d'aliénation du maitre,
mais méme pour méconnaitre absolument son droit de
propriété, et organiser une véritable aliénation forcée. 1l
va jusqua dicter les conditions de la vente : ces condi-
tions seront favorables a I'esclave, et il y sera exprimé
que jamais le méme maitre ne pourra redevenir pro-
priétaire de ce meéme esclave @ « ul in polestalem do-
(1) Dig. XLVUL, vim, 11, § 2.
(6) Marcien. Dig. XVIII, 1, 42,
(5) Dig. 1, x1m, 1, 881 et B, -~

g, 1, § 53. — Inst. 1, v, §2.
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mini won reverlantur. » (1). Et si Antonin le Pieux, dans
ce méme édit, proteste de sa volonté de maintenir en-
liére la puissance du maitre sur I'esclave, et de laisser &
tout homme la plénitude de son droil, il semble que
celle protestation accentue mieux encore l'atteinte qu'il
porte ainsi & ce droit el a cette puissance. Peut-on rendre
un plus énergique hommage i cette vérilé que l'esclave
est un homme, et qu'en dépit des lois, il faut le traiter
en homme, non en chose ?

Dans les décisions que nous venons d'examiner, I'es-
clave est protégé contre son mailre, mais il est el reste
esclave, et la loi ne fait qu'améliorer son sort en trans-
portant & un autre le droit de propriété du maitre trop
cruel. Voici maintenant d'autres décisions par lesquelles
le droit de propriété lui-méme est détruit purement
el simplement, et I'esclave déclaré libre.

En principe, le vendeur pouvait insérer an contrat de
vente des clauses soit favorables, soit défavorables pour
I'esclave ; par exemple la clause qu'il ne serait pas affran-
chi, « we manwmitleretur » ; et si 'acheleur contrevenail
i cette clause, c¢'est-a-dire s§'il allranchissait néanmoins
l'esclave, celui-ci ne devenait pas libre (2). Le vendeur
pouvait encore stipuler que I'esclave vendu ne séjourne-
rait pas & Rome, ou qu'il serait exporté de lelle pro-
vince (3). Nous avons vu plus haut cependant qu'en telle
on telle circonstance, certaines clauses défavorables
étaient interdites au vendeur.

Quant aux clauses favorables a l'esclave, il semblerait
qu'elles dussent étre dépourvues de sanection selon la
rigueur du droit civil, tout au moins lorsque le vendeur
navail pas stipulé de clause pénale en cas de contra-
vention. En effet c'est un adage universellement admis

(1) Dig. 1, w1, 2.
(3) Code. IV, Lvir 5.
(1) Dig. XVIIL, v, 6.
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que celui-ci : pas dintérét, pas d'action. Orv il apparail
hien que nul n'a intérét & poursuivre l'exécution de ces
clauses, nous entendons tout au moins un intérét péeu-
niaire. Si done les juriconsultes ont admis lenr validité
et leur force éxécutoire, ils ont par cela méme reconnu
a l'esclave un droit acquis & en poursuivre I'exécution.
Nous reléverons dans ce sens les décisions suivantes :

L. Il arrivait souvent de vendre un esclave « ul manu-
mitteretur », c’est-a-dire a la condition qu'il fiit affranchi,
s0it de suite, soil dans un certain délai. Paul nous donne
ici la solution d’aprés un reserit de Mare Aurdle (1):
« Si servus venditus est wl in intra certum lempus ma-
wnitterelur, elticom si sine herede decessissent el venditor
el emplor, servo libertas compelit. Sed elsi mulaveri!
vendilor voluntalem, nihilominus libertas competil ».
Ainsi l'esclave a droit & la liberté au bout du temps
convenu, et cela méme si le vendeur a, dans 'intervalle,
changé de volonté & cet égard. Bien plus; Paul dans un
autre texte (2) alfirme que I'esclave devient libre de plein
droit & I'expiration du temps convenu, si I'acquéreur ne
I'a pas encore allranchi : « Si quis hae lege veniil ul intra
certum ftempus manumittatur, si non sil manumissus,
liber fit : si tamen is qui vendidil in eddem volunlal
perseverel, heredis voluntalem non esse exquirendam ».

Ce dernier texte parait en contradiction avec le
premier. En effet, dans le premier de ces textes, Paul
dit que le changement de volonté du vendeur avanl
affranchissement opéré n’empéchera pas l'esclave d'ac-
quérir la liberté ; et dans le second, il semble bien exiger
pour cela que le vendeur ait persévéré jusqu'd sa morl
dans sa volonté d'exiger I'affranchissement, ou tout au
moins qu’il soit mort sans Pavoir rétractée, auquel cas

(1) Dig. XL, viu, 1,
(©) id. XVIII, vir, 3.



il 'y aura nul besoin de prendre I'avis de son Léritier.

Nous croyons qu'on peut expliquer cette contradiction
apparente en disant que Paul s'est placé, dans le premier
lexte, en face de I'hypothése qu'il énonce dans la pre-
miére partie de ce texte, a4 savoir que le vendenr est
décédé sans héritier, et que cette hypothése est par lui
maintenue jusqu’a la fin du texte : il déciderait done que
le changement de volonté du vendeur n'aurail aucune
influence sur la nécessité de alfranchissement au eas o
il serait décédé sans héritier avant la fin du délai; mais
que si aur contraire le vendeur était mort laissant un
héritier, la liberté ne serait due a l'esclave que si le
défunt ne s'était pas rétracté avant de mourir, et cela
quelle que fut la volonté de Ihéritier.

Quoi qu'il en soit, il n'en est pas moins vreai que ces
solutions reconnaissaient 4 l'esclave un véritable droit i
l'affranchissement, droit qu’il pouvail poursuivre comme
nous le verrons plus loin sous le chapitre VII.

T

II. Papinien (1), supposant que le vendeur, dans une
vente semblable 4 celle ci-dessus, s'est réservé la manus
injectio ou le paiement d'une somme i titre de peine en
cas de non alfranchissement dans le délai convenu, décide
que la somme ne sera pas accordée, mais que l'esclaye
devra étre déclaré libre en vertu de la convention qui a
loree de loi : « Nikilominus liberam ex senlenlia consii-
lutionis fieri respondil, nec pecunia pelelwr @ cum emolu-
mewtum legis voluntatem venditoris seewlwn sil v, lei.
l'avantage de l'esclave est préféré méme a celui de son
ancien maitre, quelles que soient les raisons spécieuses
sous lesquelles s'abrite la décision.

IL. Siaucun délai n’a été fixé pour Faflranchissement,
Paul décide (2) qu'on doit d’abord rechercher la volonté

) Dig. XL, 1,20, § 2.
@ id. XL, vin, 9.
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des parties; et que, s'il n’est pas possible de la decouvrir,
I'esclave devra étre déclaré libre aprés denx mois si le
vendeur et I'acheteur sont présents, aprés qualre mois si
Pesclave est absent : décision inspirée évidemment par
la faveur due a la liberté.

IV. Alexandre Sévére étendit les décisions eci-dessus
appelées, et notamment celle résultant du rescrit de
Marc Auréle qui vient d'étre cité, aux esclaves donnés
par leur maitre a la condition d’étre allranchis par le
donataire (1).

V. Envisageons une autre condition favorable devenue
fréquente dans les ventes de femmes esclaves, la clanse
« ne prostiluatur ». Aux termes de cette clause le ven-
deur, g'intéressant aux meeurs de son ancilla, stipulail
qu'elle ne serait pas prostituée.

L’Empereur Vespasien décida (2) que si une esclave
avait été vendue dans ces conditions, et qu'elle ent élé
néanmoins prostituée par son nouvean maitre, elle serait
libre de plein droit; et il ajoutait qu’il en serait de méme
si le premier acquéreur I'avait revendue sans conditions
# un nouvel acheteur qui l'ett prostituée, et qu'alors
I'esclave deviendrait libre sous le patronage do premier
vendeur,

VI. Quelquefois le vendeur se réservait, pour le cas
ot on prostituerait 'esclave malgré la loi de la vente, le
droit d’exercer la manus injectio, ¢'est-a-dire de reprendre
posgession de 'esclave vendue. Justinien décide (3) dans
cette hypothése que si le vendeur reprend ainsi son
esclave et qu'il la prostitue 4 son tour, elle sera immé-
diatement déclarée libre, et que le vendeur perdra
méme entiérement son droit de patronage.

Cette décision est remarquable, puisque non seule-

(1) Code, X, xLv11, 1
(2) Dig. XXXVIL, x1v, 7.
() Code, VIL viy 1, § &
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ment elle reconnait & I'esclave un droit conforme i la
volonté du maitre, mais que de plus elle lui en maintient
le bénéfice malgré la volonté contraire de ce dernier, et
bien qu'il soit cependant rentré dans la pleine propriété
de son esclave par l'effet de la manus injectio, le contrat
de vente ayant été annulé. Nous pouvons afficmer désor-
mais que I'esclave peut acquérir des droits reconnus et
sanetionnés par la loi.

VII. Voiei encore une décision curieuse de Papinien (1)
dans le méme sens que les précédentes, mais qui con-
tient quelque chose de plus : c'est la reconnaissance
officielle, pour ainsi dire, par la loi elle-méme, de I'hu-
manité de l'esclave, puisqu'elle admetl qu'il puisse ins-
pirer de laffection & son maitre, et qu'elle sanctionne
son affection. Papinien décide que si, dans une vente
semblable & celles citées ci-dessus, une peine avait été
stipulée par le vendeur, celui-ci pouvail la réclamer en
tout état de cause, méme s'il avait exercé la manus in-
Jectio ou si lesclave avait été déclaré libre : « Celerwm
st ne prostiluatur exceptum est, nulla ratio occwrrit cuwr
pena peli et exigi non debeal, cum el ancillam con-
tumelia adfecerit, el venditoris allectionem forle simul
el verecundiam loeseril. » Le jurisconsulte va plus loin;
il donne au vendeur une action pour obtenir la pena,
méme §'il n'en avail pas été stipulé : c’est que lintérél
d'alfection entre en ligne de compte dans les contrats de
bonne foi.

VIII. Toutes les décisions que nous venons de citer
reposent plus on moins sur une convention primitive-
ment faite entre l'ancien maitre, vendeur de son esclave,
et lacquéreur, bien qu'elles aient fait produire 4 cette
convention des effets bien indirects et éloignés ; mais
pour montrer jusqu’on les empereurs allérent dans cette

() Big. XVUI, v, 6.
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voie, nous citerons pour finir une constitution des ey
pereurs Théodoge et Valentinien (1) qui décident que Iy
femme esclave que son maitre a prostituée malgré elle
droit 4 la liberté. Iei ¢'est bien l'intérét de 'esclave sellle
qui est en jeu ; cest le respect de sa pudeur offensée qui
porte le législateur 4 méconnaitre d’une facon absolue |
droit de propriété du maitre. Reconnaitre de la pudenr:
4 un esclave, voila ou on en était arrivé alors !

(1) Code, X1, X1, (.



CHAPITRE U

De l'esclave considéré comme susceptible

d’'affranchissement.

Si l'esclave, en droit strict, n'élail pas une personne,
du moins il y eutl en lui & toute époque 4 Rome le germe
d'une personne, puisque toujours il y fut susceptible de
devenir ou de redevenir un homme libre par allran-
chissement. Ceci mettait entre lui et la brute a laquelle
on l'assimilait une distance incommensurable el qui de-
vail produire sur sa condition des effets importants. Ces
elfets se manifestaient, ici comme ailleurs, sous la forme
de contradictions dans les lois et chez les jurisconsulles.

Il n'en fut pas toujours ainsi en Gréee, ol, au moins
i une certaine époque, le législateur nadmettait pas
I'alfranchissement des esclaves. C'élait ralionnel, an sur-
plus, dans un pays dont les philosophes soulenaient que
la nature méme avait créé l'esclavage en fagonnant spé-
cialement dans ce but des corps et des dmes d'esclaves.

A Sparte, les Hilotes ne pouvaient étre ni vendus hors
du territoire, ni affranchis (1). C'était alors, comme le
dit M. Wallon (2) servir sans espoir, servir sans fin,
servic dans sa personne, dans sa race, a4 toules les
générations. Tel était le droit : hérédité, perpétuité.

Au contraire, chez les Romains, il y a dans chaque
esclave une personne i I'état latent ; Pallranchissement
va la faire apparaitre, et cel eslave va devenir subitement
un homme libre, un citoven. Le maitre va pouvoir en

(1) Strabon, VIII, p. 3G5.

2} Wallon, 1. p. 337,
. CAZIER. 3
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faire son héritier, son enfant méme par I'adrogation, ou
méme le tuteur de ses propres enfants. Comment cette
considération seule n'aurait-elle pas suffi & empécher que
les Romuins pussent oublier entiérement que I'esclave
était un homme ?

En étudiant I'affranchissement des esclaves seulement
au point de vue qui nous occupe, nous ferons ressortir
les dérogations successives et de plus en plus accentuées
que subit le pur droit civil, et qui provinrent de ce que
la personne de l'esclave fut prise en considération de
plus en plus par le législateur. Nous verrons en effet
qu'un courant presquininterrompu se manifesta dans la
loi en faveur de la liberté, depuis les premiers temps de
Rome jusqu’aux empereurs chrétiens, et qu'il se traduisit
constamment par une plus grande facilité donnée aux
alfranchissements, el par une situation plus favorable
faite aux alfranchis. Cependant, nous constaterons aussi
(qu'un autre courant en ¢ens contraire se produisil vers
le début de I'Empire, parce que les allranchissements
devenus trop nombreux menacaient de remplir la ville
et I'Etat de citoyens indignes, et de submerger la société
romaine parmi une innombrable mullitude n'ayant de
romaine que le nom. Cetle réaction, toute momenlanée
d'ailleurs, se manifesta par les lois (Elia Sentia et
Fusia Caninia que nous retrouverons plus loin; ces
lois marquérent un temps d'arrél dans la marche en
avant vers I'humanité; mais le progrés recommenca
presqu’aussitot pour ne plus s'interrompre jusqu'a la
chiite de 'Empire romain.

Disons d'abord quelques mols de la condition des
affranchis.

EEn général, l'esclave allranchi devenait libre, mais
non ingénu comme celui qui n'avait jamais subi la
servitude ; il en était autrement cependant du fils vendu

-
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par son pére et du débiteur adjugé a son eréancier, qui
I'un et lautre redevenaient ingénus.

La loi avait consucré d'autres dillérences entre les
esclaves alfranchis par leurs maitres ; & 'origine en effet,
elle n'admettait que trois modes d'affranchissement, la
vindicte, le cens el le testament, modes solennels que
nous ne décrirons pas, et qui ne conféraient la liberté
que lorsqu'ils étaient employés, conformément a des
régles rigoureusement délermjnées, par un maitre ayanl
le domaine quiritaire sur 'esclave qu'il voulail alfranchir.
Ces conditions remplies, et sauf la dillérence signalée
plus haut, tout esclave ainsi affranchi devenait citoven
romain ; mais, par contre, si une seule de ces conditions
manquait, I'esclave demeurait légalement el entiérement
esclave : « Si neque censu, neque vindicla, nec fesla-
mento liber factus est, non est liber. » (1).

Un premier adoucissement fut apporté i cette rigueur
par le Préteur, qui intervenait alors pour empécher que
le maitre ne reprit en fait I'exercice de sa puissance :
« Sed auxilio preetoris in libertalis forma servari soli-
fos » dit Gaius (2). Mais il n’y avait 1a qu'une situation
de fait, et I'affranchi mourait esclave, avec toules les con-
séquences légales ; notamment tout ce qu'il avait pu ac-
quérir appartenait & son maitre (3).

Un nouvean progrés fut réalisé par la loi Junia
Norbana, rendue soit en 671, soit en 772 de Rome. Cette
loi déclara que lesclave affranchi irréguliérement ac-
querrait désormais la liberté légale, mais ne deviendrait
pas citoyen romain ; il deviendrait aifranchi latin, c'est-
i-dire 4 peu prés assimilé aux Latins (latini coloniarii/,
classe intermédiaire entre les citovens romains et les

(1) Cicéron. Top. n- 2.

(2) Gaius. Com. 1m, § 56.
@ i . id.
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pérégrins. Cette loi facilitait d’ailleurs & alfranchi latin
l'acquisition du droit de cité (1)

Vers le méme temps la loi Faleidia (714 de Rome)
décida que les allranchissements testamentaires échap-
peraient & la réduetion du quart que cette loi imposait
aux légataires au profit des hériliers lestamentaires ; ces
alfranclissements étaient intégralement maintenus. Cette
restriction apportée a la Quarle falcidie était unique-
ment fondée sur la faveur due a la liberté.

Mais vers la méme époque, en 757 de Rome, la loi
(Elia Sentia, el quatre années apres la loi Fusia Caninia,
durent réagir contre linquiétante multiplication des
allranchissements. L'empereur Auguste, craignant de
voir la population ingénue débordée et comme noyée par
la masse des allranchis, édieta dans la premieére de ces
lois des restrictions & la liberté d'allranchir, entiére au-
paravant. Désormais il v eut des conditions d'age exigées
tant chez l'escluve que chez le maitre ; ce dernier ne
put plus affranchir en fraude des droits de ses créan-
ciers, ni de ceux de son propre patron s'il était lui-méme
allranchi. Cette loi eréa de nouveanx allranchis latins :
les esclaves allranchis avant Iige de 30 ans (2).

La loi (Elia Sentia nous olfrira plus loin un exemple
oit la cognation servile produira un eflet légal ; nous ¥
reviendrons. Il n'en est ici question briévement que pour
rendre intelligibles les citations que nous ferons ci-aprés
de dispositions favorables & I'esclave au point de vue de
Falfranchissement.

Quant & la loi Fusia Caninia, elle eut le méme but que
la précédente en restreignant la liberté des testateurs
d'afiranchir leurs esclaves pour le moment de leur mort.
Iin effet, par une ostentation qui ne contait quelque

Cam. 1, § 17.
» 33 AT
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chose qu'a leurs héritiers on & leurs créanciers, beau-
coup de testateurs faisaient suivre leurs funérailles d'un
grand nombre d’esclaves coiffés du honnet de la liberté
qui distinguait les affranchis. Auguste décida que les
affranchissements aprés déces seraient limités 4 un cer-
tain nomhre d’esclaves proportionné & la familia lotale
du défunt.

Aprés la loi Fusia Caninia, la législation reprend sa
marche en avanl, interrompue un instant par les néces-
sités de la politique intérieure, el nous ne trouverons
plus que des décisions favorables anx aflranchissements.
Nous devons noter d'aillenrs que, méme dans la loi
(Elia Sentia, il existait une notable restriction aux prohi-
bitions qu'elle édictait : I'alfranchissement était permis,
méme si le maitre ou lesclave n'avait pas lige re-
quis (1), s'il existait un juste motif d'allranchissement,
par exemple si le maitre voulait alfranchir son pére, sa
mere, son fils, sa fille, son frére, sa sceur naturels, son
éléve ou son précepteur, son esclave pour en faire un
procurator ad litem, sa servante pour I'épouser (2), ete...
Ces motifs devaient étre soumis a un conseil composé de
sénateurs et de chevaliers, et agréés par lui; mais une
fois ces motifs agréés, la liberté était accordée irrévo-
cablement, bien que la fraude et éé reconnue plus
tard (3).

Nous disions plus haut qu'aprés la loi Fusia Caninia,
le législateur et les jurisconsultes entrérent définitivement
dans la voie favorable aux affranchissements. 11 nous est
parvenu une foule de textes qui témoignent de la bien-
veillance avee laquelle on décidail en cetle matiére; cilons
en ce sens les passages suivants entre mille autres :

(1) Instit. 1, v1, § 4.

(2 Gaius, T, 19 61 39, — Dig. XL, 11, 11,12 et 13,
) Dig. XL, n, 9, § 1.
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lo de Julien le Jurisconsulte : « libertas servo favore
libertatis contingit (1) » — « favore libertatis receplum
est (2) » — « idgue el favor liberlalis exigil (3) » 3

20 de Mareien : « in obscuro libertatem preevalere (4) v

S0 d'Ulpien @« Favor enim liberlalis.... quod mulla
conlra juris vigorem pro liberlate sint constiluta (5) v ;

i de Paul : « Favorabilius dicetwr Liberum fore (6) ».

Nous allons maintenant pareourir, en les rapportant
antant que possible par ordre chronologique un certain
nombre de décisions d'espéce, qui feront bien saisir
lesprit dang lequel, en général, les empereurs et les
jurisconsultes examinaient et tranchaient les questions
relatives aux aflranchissements.

I. Lorsqu'un (estateur avail chargé son héritier d'af-
franchir un de ses esclaves, I'héritier, appelé alors fidu-
ciaire, devait 'allranchir, et conservait sur lui les droits
de patronage (7). Si le fiduciaire s'y refusait, le préteur
devail 'appeler devant lui et décider cognild causd que
I'eselave serait libre comme s'il avail été affranchi divee-
tement : d'ott il résulte que le fiduciaire perdait ses droits
de patronage [Senalus consulle Rubien, an 104 aprés
1.-C.) (8). i

Un autre Sen. Cons' appelé Dasumien et rendu vers
la méme époque statuait de méme pour le cas ou le fidu-
ciaire était absent, ou mourait sans héritier, ou s'abs-
tenail ; mais ici les obstacles a lalfranchissement étant

(1) Dig. XL, 1, & pr.

(2) id. i v, 16.

(@) id. id. dd 47, § 3.

(8) id. id. V, 50,

&) id. id. id. 2% §10.
(6) id. XVIIL v, 9.

(7) Gaius, 11, § § 203 et 5.
(8) Paul, Dig. XL, v. 33 § 1.
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légitimes, le fiduciaire conservail ses droits (1), saul dans
le cas o il s'abstenait de hérédité de son pére (2).

II. Lorsqu'un testateur chargeait I'un de ses hériliers
d'affranchir un esclave appartenant a hérédité, le fidu-
ciaire devait acheter de ses cohéritiers leurs parls de
I'esclave afin de l'affranchir. Mais il pouvait arriver que
les cohéritiers fussent infanies, et & raison de leur dge ne
pussent céder au fiduciaire leurs droits dans la propriéte
de l'esclave. Le Sen. Const Vitrusien rendu sous Adrien
ou Antonin, et un rescrit d’Antonin le Pieux décidérent
que cette part serail estimée, el que l'esclave recevrait
ainsi la liberté du fiduciaire qui devrail rembourser le
montant de 'estimation a ses cohéritiers (3).

1I. Si le fiduciaire était infans, ou fou, on sourd-
muet, incapable d'allranchir enfin, Antonin le Pieux dé-
cida (4) que P'esclave serait considéré comme allranchi.

Méme décision des divins fréres Mare Auréle et Verus,
si le fiduciaire est un pupille au-dessus de Uinfantia, et
que son tuteur lui refuse 'auclorilas pour allvanchir
l'esclave (5).

IV. On appelait « stalu liber » l'esclave allvanchi sous
condition par testament (6). Tant que la condition n'était
pas accomplie, le stalu liber élait esclave de I'héritier et
traité comme tel (7).

Toutefois Antonin le Pieux avait décidé qu'en cerlaines
circonstances cet esclave devail étre traité comme un
homme libre, notamment au point de vue des peines
qu'on pouvait lui infliger (8).

(1) Dig. XL, v.

(@) id. id. id. 30 § 12.

) Dig. XL, v, 80, § 6.

) id. §5.

() id. XL, v, 42.

(6) Ulpien. Régul. 11, § 1.

(7) Dig. XL, v, 29,
&) id. XLVIIL, xix, 9, § 16; et xviur, 14,
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Pour apprécier quand la condition mise & alfranchisse-
ment devait étre reputée accomplie, les jurisconsultes
usaient également de la plus grande bienveillance, et d'in-
nombrables décisions existent en ce sens.

Ainsi la condition élait répulée accomplie :

1e Si I'hérilier en avait empéché Naccomplissement (1):

20 Si I'esclave devant remettre une certazine somme i
un étranger, celui-ci refusait de la recevoir ; ou méme
i celui-ci mourait sans que l'esclave ent pu la lui re-
metire parce qu'il ne 'avait pas (2), ete...

V. Il existe un reserit de Mare Auréle que nous re-
trouverons plus loin, mais dont nous devons dire
quelques mots ici au point de voe des affranchissements ;
¢'est celui rapporté aux Instilules de Justinien, III, n,
§ 1, concernant Uaddictio bonorum liberlalum servanda-
FUM Ccausd.

Il gagissait d'un lestament par lequel un citbyen
nommé Virginius Valens avait aflranchi des esclaves.
Liinstitué répudiant I'hérédité, et ancun héritier ab in-
ltestal ne se présentant pour la recueillir, pas méme le
fise, le testament devenait done eadue [destifulum) ainsi
que toutes les dispositions qu'il contenait, et notamment
les alfranchissements. Dés lors tous les biens de la suc-
cession, y compris les esclaves, allaient étre vendus en
bloc & la requéte des créanciers, lorsqu'un des esclaves
que le testateur avait voulu affranchir demanda a V'em-
pereur que les biens de la succession, au lien d'étre
vendus, lui fussent attribués & lui-méme, & la charge de
désintéresser les créanciers et de maintenir les affran-
chissements. Marc Auréle accueillit sa requéte et 'auto-
risa & se présenter devanl le magistral compélent pour

(1) Ulpien. Réqul. n, § 6.
(2) Ulpien. Régul. i, § 6. - Dig XL, vir, & §§ Sets,



pbtemr de lui 'objet de sa demande, & la condition de
arantir l'exécution de son engagement.

Nous signalons particuliérement cette décision comme
contraire aux principes les plus certains du pur droit
civil ; et cependant les jurisconsultes et les empereurs ne
s'en tinrent pas la. Il est vrai qu'elle avait pour résultat,
non seulement de favoriser la liberté, mais encore
ﬁ’_évil.er an défunt l'infamie réservée au débiteur mort
msolvable, et aussi de sauvegarder les intéréts des eréan-
ciers. Aussi laddictio bonorum liberlatum servandarum
causd ful étendue peu 4 peu a des cas dillérents de celui
prévu par le rescrit.

Ainsi Papinien décida (1) que la méme faveur serait
accordée aux esclaves allranchis méme par simple codi-
ville ab intestal.

Plus tard, les étrangers eux-mémes furent admis 2
demander laddictio, et cela bien évidemment dans
l'intérét des esclaves aliranchis qui, faute d'argent on de
garanties sérieuses a offvir, n’auraient pu I'obtenir (2).

Enfin Justinien élargit encore la sphére d’application
de laddictio; il décida (3) :

1o Quelle pourrait étre obtenue désormais méme
pendant une année encore aprés la vente des biens héré-
ditaires par les créanciers ;

% Que celui qui demandait 'addictio ne serait plus
lenu de prometire le paiement intégral des dettes si les
créanciers se contentaient d'un dividende ;

3 Qu'il ne serait méme plus tenu de promettre la
liberté a tous les esclaves alfranchis par le testament si

(I} Dig. XL, 1v, 50 § 3.
@) id. id. id. id. §1, — Cade VII, n, 6.
() Code, VII, 1, 15 pr. ot § §1, 2, 3, 4,5, et 6.



la snceession était insolvable, mais qu'il devrait cependant
en alfranchir jusqu'a concurrence de 'actif ;

40 Et enfin que 'addictio serait accordée de préférence,
si plusieurs la réclamaient, 4 celui qui promettrail
d’aflranchir le plus grand nombre d’esclaves.

VI. 1l nous reste a faire connaitre quelques décisions
importantes de Justinien, choisies parmi tant d'autres, et
qui prouvent jusqu'a quel point l'esclavage avait perdu
alors, aux yeux de la loi, de sa rigueur antique.

Justinien abolit la distinetion entre les alfranchis latins
et les aflranchis citoyens, et il décida (1) que lous
auraient désormais la pleine liberté et seraient citoyens
romains.

Comme I'esclave appartenant & plusieurs maitres n'ac-
quérait pas auparavant la liberté s'il était affranchi
seulement par I'un ou quelques-uns d’entr'eux, mais au
contraire devenait pour le toul la propriété de celui ou de
ceux qui ne I'avaient pas aflranchi, Justinien décida que
I'esclave affranchi par I'un de sés maitres, soit entre vifs,
soit par testament, serait libre, les autres maitres étant
dés lors expropriés de plein droit, et indemnisés suivant
un tarif fixé par 'empereur (2).

Dans le méme ordre d’idées il décida (3) que si le
maitre nu-propriétaire de I'esclave 'affranchissait, celui-
ci serait immédiatement et légalement libre, et non plus
v servus sine domino » pendant la vie de ['usufruitier
comme l'ancien droit I'avait décidé ; mais que cependant
I'usufruitier ne perdrait pas son droit, I'aflranchi devant

(1) Inst. 1, v. § 3.
(2) Code, V1L, vit. 5.
3 id. “id. xv.
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rester Jusqu'a la fin de Pusufruit « quasi servus apud
usufructuarivm »,

Si ¢'était Pusufruitier qui affranchissait, alors et tou-
jours contrairement a 'ancien droit, I'esclave demeurait
in liberfafe pendant la durée de I'usufruit.

Justinien décida encore que si un ciloyen célibataire
avait pris une de ses esclaves pour concubine, qu'il I'ent
gardée telle jusqu'a sa mort, et qu'il n’edt rien dit & son
égard dans son testament, la femme et les enfants de-
viendraient libres alors (1).

Enfin 'empereur, réformant encore l'ancien droit dans
le sens indiqué auparavant par Paul, dont Pavis n’avait
pas prévalu (2), déclara affranchi l'esclave que son
maitre avait par testament institué héritier ou légataire,
on nommé tuteur de ses enfants, sans lui avoir en méme
lemps conféré expressément la liberté. Une telle dispo-
sition était auparavant déclarée nulle a défaut d'affran-
chissement exprés dans le testament méme.

Nous croyons en avoir dit assez sur ce sujet pour
montrer jusqu'a quel point lidée de la personnalité de
l'esclave pergait et s'imposait de plus en plus, et quels
efforts firent les lois et les jurisconsultes pour favoriser
l'acquisition de la liberté, efforts qui se traduisirent cons-
tamment par des entorses données au pur droit civil.

Ajoutons cependant quelques mots de deux autres
modes par lesquels I'eselave recouvrait encore la dignité-
de I'homme libre : le jus postliminii, et la mort.

Les esclaves pris a la guerre seuls pouvaient bénéficier
du premier : le captif rendu & la liberté recouvrait, par
une fiction heureuse et rétroactivement, tous les droits
de nationalité, de famille et de patrimoine qu’il possédait
lors de sa chute en esclavage, et cela a I'instant méme

(1) Code. VII, xv, 3.
(2 Inst. I, xiv, §1.
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ot il posait le pied sur le seuil de sa patrie. Le posili-
mintwm (de limen, seuil) ne pouvail cependant effacer
les faits accomplis, saul un seul : I'esclavage. Le caplil
ainsi libéré redevenait ingénu.

Enfin, I'esclave, & sa mort, redevenait un homme aux
yeux des Romains; le jurisconsulte Ariston nous ap-
prend en effet (1) que le tombeau de l'esclave était, de
méme que celui de I'homme libre, au nombre des res
religiosee,. La liction de l'esclavage ne survivait pas &
'esclave, et alors que le tombeau de I'ennemi, comme
le lien ou on enfouissail les bétes, restait profane, la loi
romaine rétablissait 'égalité posthume entre I'esclave el
le citoyen.

(1) Dig. X1, vi1, 2 pr.



CHAPITRE III. .
L'esclave et la possession.

(Vest peul-étre en matiére de possession qu’on trouve
les plus étranges contradictions, en ce qui concerne
l'esclave, entre les principes juridiques du point de dé-
part et les décisions des jurisconsultes.

La justa possessio en droit romain se compose de deux
éléments juxtaposés : le corpus, qui est le fait matériel
de la détention, et 'animus domini, ou animus rem sibi
habendi, qui est la volonté de traiter la chose comme
sienne. Cette jusia possessio accompagneée de cerlaines
circonstances qui lui sont d'ailleurs étrangéres, peut
conduire a l'usucapio, c'est-i-dire a 'acquisition de la
propriété,

Paul dit (1) : « Possessionem adquirimus el animo el
corpore, aninmo uwlique nostro, corpore vel nostro vel
alieno. » Aingi le maitre pouvait acquérir le corpuas par
lintermédiaire d'un étranger, mais non Uanimus : telle
était la régle logique mais rigoureuse. On v dérogea ce-
pendant en permettant dacquérir Uanimus lui-méme
so0it par un mandataire, soit par un esclave. Examinons
cette derniére hypothése.

Diabord le maitre ayant Camdimus pouvait donner
mandat 4 son esclave d'appréhender une chose corporelle,
el dés lors cetle détention opérée venant se joindre i
langmus du maitre, ce dernier avait désormais la justa
possessio, méme §'il n'avait pas connu le moment précis
oil l'esclave avait appréhendé la chose. Justinien dit (2)

(1) Paul, Sent. V, 11, § 1.
() ITnst. 10, 1x, 3.
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en effet : « Item nobis adquiritur quod servi nostri e
traditione nanciseuntur, sive quid stipulentwr, vel er
qualibel alid causd adquirant : hoc enim nobis el igno-
rantibus et invitis obvenil » ; et un peu plus loin :
« non solwm awtem proprietas, per eos quos in poleslale
habemus, sed etiam possessio ».

II fallait donec, malgré ce que parait dire le mot
tnvitis (1) de la premiére phrase citée, que Uanimus du
maitre existit et s'unit a l'appréhension de l'esclave pour
que la possession [ful acquise au maitre, el si Uanimus
du maitre n'avait pas existé alors, la justa possessio ne
commengait que lorsque cet animus venait se joindre au
fait matériel de 'appréhension.

Mais il est remarquable que, dans tous les cas, il fallail
aussi tenir compte de la volonté de l'esclave : celui-ci,
pour acquérir la possession a son maitre, devail lui-
méme avoir I'animaus; il fallait encore qu'il fut intelligent :
s'il était privé de raison, le fait matériel de son appré-
hension joint & l'animus du maitre ne suffisait plus :
« celerwm el ille per quem volwmus possidere lalis esse
debet wt habeal intellectum possidendi. Kl ideo si furio-
swum servum miseris, ul possideas, nequagquam videris
adprehendisse possessionem (2) ».

Bien plus, si I'esclave a un pécule, il peut acquérir la
possession 4 son maitre méme ignorans el invitus;
méme aussi si le maitre est incapable d'avoir Uanimus
personnel, s’il est fou ou infans par exemple, ou si eesl
un étre moral comme une cité : « Hem adquirimus
possessionem per servum el quidem earwm rerwm quas

(1) Nous eroyons en effet que le mot « invitis » qui d'ailleurs n'existe pas
dans le passage de Gaius (11, 88) que Justinien a reproduit ici, ne porte pas
sur toul ce qui le précéde, et notamment sur le mot « traditione 1, et qu'il ne
s'applique en tout état de cause qui 'acquisition de la propriété, que seule ce
paragraphe envisage dans sa 17 partie.

(2) Paul, Dig, XL1, 11,1, §§ 9, 10 et 19,
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peculiaviler lenent, eliam ignoranles ; igilur er causd
peculiari infans el furiosus adquirunl possessionem (1) ».

Cetle acquisition peculiariter se réalisait done par la
seule volonté de I'esclave, et on ne peut soutenir que cette
yolonté était toujours viviliée par la volonté générale de
posséder ou d’acquérir que le maitre avait manifestée
lors de la constitution du pécule, puisque cette solution
éfait vraie méme lorsque le maitre était incapable d’ani-
mus, La raison de ce « jus singulare », comme dit
Papinien (2), on doit plutdt la chercher dans une fiction
légale, fondée en utilité, par laquelle le maitre emprunte
lanimus de I'esclave. En tout cas, cel animus propre est
ici reconnu et sanctionné, et il suffit seul & produire des
eflets juridiques.

Nous trouvons un autre argument dans le texte de
Paul ecité plus haut (Dig. XLVI, 1, 1 § 5 in fine] : I'esclave
héréditaire lui-méme peut, pendant que I'hérédité est
Jacente, ¢'est-a-dire avant Padition d’hérédité par 'héritier
volontaire, acquérir pour cette hérédité la possession,
loujours e causd peculiarii : ici encore U'animus person-
el de I'esclave suffit seul, puisque d’ailleurs il est bien
certain qu'une hérédité jacente est incapable d’avoir
laminus. i

La justa possessio acquise de bonne foi et prolongée
pendant un certain temps pouvait faire acquérir au
maitre la propriété de la chose possédée. Si nous conti-
nuons d’envisager le cas d’une possession acquise au
maitre par I'esclave, nous devons nous demander de qui
la bonne foi était exigée, du maitre ou de l'esclave. Les
textes distinguent encore ici si 'esclave a recu la pos-
session  peculiariler, ou bien singulariter, c'est-a-dire
sl n'existe pas de pécule.

1) Dig. XLVI, 1,1 § 5.
@ id. id. id 46, §1.
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Dans ce dernier cas Pomponius décide (1) quion doit
plutot tenir compte de la bonne foi du maitre que de
celle de l'esclave.

Mais si l'esclave administrateur d'un pécule avail
acquis la possession peculiariter, la bonne foi de l'es-
clave seul, au moment de 'acquisition, suffisait pour que
le maitre pat usucaper ; et méme si alors l'esclave avail
été de maunvaise foi, bien que le maitre ent été de honne
foi, I'usucapion était impossible (2) : « Si servus fuus
peculiari nomine emat rem quam scil alienam : licet (u
ignores alienam esse, tamen usw non capies ».

Cependant le jurisconsulte ne va pas jusqu'a admeltlre
que la bonne foi de I'esclave sulfit pour elfacer la mau-
vaise foi du maitre, si celle-ci a existé deés le début de la
possession (3). 1l nous suffit d'ailleurs de prendre acte
de ceci que, non seulement on tient comple en cetle
matiére de la volonté et méme de la bonne foi de ['es-
clave, mais que cette volonté et cette bonne foi suffisent
en certains cas pour produire an profit du maitre I'ac-
(quisition de la possession et méme de la propriété.

Il y a encore une autre circonstance o 'animus de
P'esclave est pris en considération : c'est lorsqu’il s'agit
de la possession de l'esclave lui-méme. Si en eflet un
esclave détenu, pour une cause quelconque, par un
étranger pour le compte du maitre, vient a étre délaissé
par le détenleur, le maitre en conserve néanmoins la
possession Lant que esclave conserve l'espril de refour.
Papinien le décide ainsi (4), et il en donne le motif :

c'est que ['esclave est différent des choses qui manquent
d’intelligence et de raison : « gitur, earwm quidem rerum
quee ralione vel animd carent, confestim amitlilur pos-

(1) Dig. XLI, v, 2, §12.

(2) id. XLVI, 1, 2,8812 et 10.
(3} ibid. § 18,

(4) Dig. XLVI, 11, 47.



omines aulem relinenlur, si veverlendi aninmuwn
. » .

la possession du maitre persiste, bien que le
mangue entiérement cest que la volonté de
y supplée. En effet cette volonté « neutralise
u détenteur qui a délaissé I'esclave, el en conscé-
nee par cela seul que ce dernier conserve I'esprit de
il conserve au maitre la possession de lui-méme
e ; la loi est foreée d’onblier ici qu'elle ne reeon-
as de personnalrté i lesﬂ.we P (1)

qu'un intermédiaire entre son mailre el les choses,
contre nous avons constaté qu’il étail un intermé-
ntelligent, et qu'il fallait compter avec sa volonté,
sa personnalité, avec sa honne foi.




CHAPITRE IV.
L'esclave et les droits réels.

En principe, Pesclave ne peul rien acquérir pour lui.
Toul ce qui lui advient, de quelque maniére que ce soit,
est anssitol et pour loujours acquis i son maitre pour
lequel il est d'ailleurs un admirable instrument d'aequi-
sition. Gaius dit (1) @ « Hem quod servi nostri mancipio
aceipiunt, vel ex lradilione nanciscuntur, sive quid shi-
pulentur, vel ex alid qualibel causd adguivunt, id nobis
adguiritir :ipse enine qui in polestale nostra est nihil
suum habere polest ».

Nous rechercherons plus loin dans le chapitre vi si
réellement l'esclave ne peul rien posséder. lei nous
nous contenterons de relever des

es (o pe ":l'HIIIEIIirl"

e esc

en exposant les eflets gque pouvaienl avoir
savolonlé el son initiative propres.

§ I'r — Acqguisitions entre vifs.
A, — Esclave confrecarrant la volonté d'un étranger.

Supposons un esclave recevant la tradition d'une chose
wee pancipi, d'un tiers qui veul transmellre au maitre
de Peselave la propriété de cette chose. Si I'esclave en-
tend acquériv pour son maitre, nul doute que celui-ci
n'acquiere immédiatement la propriété de la chose. Mais
si l'eselave entend aequérir pour un autre que son maitre,

(1) Gaius. Comn. 11, § 87.



51 —

(que va-l-il arviver? La question est conlroversée dans
les textes, de méme qu'elle I'est aussi si nous rempla-
cons l'esclave par un mandataire, et ce rapprochement
entre celui-ci et celui-li ne laisse pas que d'étre i noter
ici. Ulpien décide (1) que la volonté du fradens 'emporle
sur celle de l'esclave. Julien au contraire (2) considere
lacte comme nul = « Sicwm mihi donare velles, jusserin
le servo conununi aeo el Tilii vem lradere, isque hae
mente acciperet wl vem Tilii facerel wihil agelur. » KL il
donne la méme solution si cet esclave commun est rem-
placé par le mandataire du donatairve. Julien admel done
ici que la volonté de lesclave sullit pour empécher la
tradition d’avoir son ellel.

B. — Esclave contrecarrant la volonté du maiire.

Par contre, le maitre acquierl & son insu et méme
contre son gré par cela seul que lesclave fait ce qu'il
faudrait pour devenir lui-méme propriétaire s'il élait sui
Juris, & la condition bien entendu quil emploie un des
seuls modes d’acquisition qui lui soient accessibles.

Supposons done une mancipation faite par un esclave :
sl n'a qu'un seul maitre, la chose mancipée est acquise
i celui-ci, méme ignorans et invitus : « Hoe enim nobis
el ignorantibus el invilis obvenit ». (3).

Si I'esclave a plusieurs mailres, la chose est acquise
i tous et & chacun dans la proportion de ses droits de
propriété sur I'esclave, « pro dominica parle »; mais si
Pesclave figure dans la mancipation pour un seul de ses
maitres, nominatim, celui-ci seul acquiert pour le
lout (4) : « Communem servum pro dominicd parle do-

(1) Dig. XXXIX, v, 13,
@ id. XLI, 1,37, § 6.
(3) Institutes 11, 1x, 3.
(%) Gaius, 11, § 167.
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ninis adguivere cerlm est, exceplo co quod wni womi-
nalim stipulando, aul wmancipio accipiendo, il soli
adquiril. »

Il en sera de méme si cel esclave commun a agi sur
I'ordre d'un seul de ses maitres ; ¢'est du moins lopinion
qui a prévalu (1).

Mais i, malgré lordre formel de ce mailre, 'esclave
dans la mancipation supposée agilt nominalin pour un
de ses aulres maitres, c'est ce dernier seul qui acquiert;
telle est la solution donnée par Justinien (2), et il en
fournit la raison : « Mullo enim amplius opportet valere
dominict nominis menlionen, quan herilem jussionem. »

L'esclave pouvait ainsi acquérir entre vils 4 son maitre
non-seulement la propriété, mais aussi certaing démem-
brements de la propriété ; nous voulons parler des ser-
vitudes rurales en Italie, les seuls droils réels autres
(que la propriété qui figurassent au nombre des res man-
cipt, el par conséquent les seuls susceplibles de manei-
pation. Tous les autres, Pusufruit, 'usage, habitation

el les servitudes urbaines ne pouvant sacquérir que par

1"« in jure cessio » el I’ « adjudicalio », modes d'acqui-
sition  interdits a4 leselave (3).

Si done nous envisageons Pacquisition par lesclave, au
moyen de la mancipation, d'une servitude rurale en
Italie, nous pourrons appliquer, mulalis mulandis, i
celle :rl'r[rtisili:lll, toutes les solutions (ue nous avons
données ci-dessus en ce qui concerne acquisition de la
propriété.

§ 1I. — Acguisitions par testament.
L'esclave pouvail encore acquérir 4 son maitre soit la
(1) Inst. 111, xvir, § 3.

(2) Code. IV, xxvu, 3.
(3) Frag. Val. § 51.
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propriélé, soit tous ses démembrements, lorsqu'il était
institué héritier par un étranger, ou lorsqu'il en recevail
un legs translatif de propriété.

Examinons d’abord Uhypothése de l'institution :

Si un testatenr institue pouor héritier un esclave
élranger, pour juger de la validité de linstitution, on
considére bien & la vérité =i le mailre de 'esclave a la
[actio testamenti avec le testateur (1), mais c’est en réu-
lité la personne seule de lesclave qu'il faut envisager

pour savoir a qui ira définitivement le hénéfice de I'ins-

titution. En effet, si U'esclave a été aliéné avant le jour
ile l'adition, ce sera son nouvean maitre qui lui donnera
ordre de faive I'adition et qui en recueillera le hénéfice.

Si a4 ce moment 'esclave a éLé allranchi, méme apres
le déces du testateur, lui-méme acquerra Ihérédité en
faisant adition (2). L'hérédité repose done bien sur la
téte de 'esclave, et le suit partout : « ambulal cwm do-
minio » (3).

Et ¢’est bien en vérité 'esclave lui-méme qui est héri-
lier, car les legs qui auraient été mis, non pas & sa
charge, mais a la charge du maitre par ordre duquel il
lerail adition et qui par conséquent recueillerait le bé-
néfice de I'hérédité, seraient annulés comme imposés i
un autre qu’a Uinstitué (4).

Enfin nous devons faire remarquer que la volonté
propre de I'esclave et son intelligence sont encore prises
en considération lors de l'adition : il est vrai qu'il ne
peut la faire que sur 'ordre de son maitre, parce qu'une
hérédité est un ensemble de biens et de charges, et que
l'esclave ne peut obliger son maitre sans le consentement

(1) Ulpien. Hegul. xxu, § 9.
|2) Dig. XXIX, 11, 82.

[B)id. XXXVII, x1, 2, §9.
{#) Ulpien. Regul. xxiv, § 1.
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de celui-ci ; mais ¢'est Peselave lui-méme qui fait adi-
tion, et il ne pourrait y étre contraint (1) : Celsus libro
quinto de:imo Digestorum scripsil ewm qui melu verbo-
rum, vel aliquo limore coaclus fallens adierit heredila-
lent... sive servus sil, dominum heredem non facere s.

Non seulement 'esclave doil faire adition par sa vo-
lonté personnelle et libre, mais encore il doit person-
nellement connaitre exactement et sa voealion, et le titre
en vertu duquel il fait adition (2) : « Seienlia aulem, vel
opinio, si filius fomilios vel servus instifuli sunt, wlrum
ipsorum an domini vel palris aceipienda sit? Finge pa-
Lrem pulasse pregnatem, filivin cerlum esse finge, et sic
adire : an adquirval heredilatem ? Pulo adquirvere : sed
contra non adguivere ».

Voyons maintenant ce qui arvive si nous supposons
iire. Pour que le maitre pit acquérir la
ave, soit per vindicalio-

l'esclave léga

propriélé par un legs fait & e
wem, soit méme per pracceplionem dans la doctrine des
Proculéiens (3), il fullait aussi qu'il eat la factio lesta-
menli avee le lestateur, c'est-a-dire qu’il put étre lui-
meéme légataire 3 mais il fallait encore, pour apprécier la
validité du legs, et ¢'esl ce que nous retiendrons ici,

considérer un instant 1'c
homme libre, et examiner si dans cet hypothése le legs
et été valuble (4) 1 « Ju legatis persona servi speclalur, »
Paul dit en effet (5) : Cwm enim servo alieno aliquid in
festamento damus, domini persona ad hoe tanlum inspi-
cilur ul sic cum eo leslamenti factio, celerum ex per-

lave légataire comme un

sond servi consistil leqalwin, el ideo reclissime Julianus

(1) Dig. XXIX; m, 6, 8§ 7.
2 id. id. id. 30, § 7
() Gaius, 1, § 87.

(%) Frag. Val. § 75,

(3) Dig. XXXI, 1,82, 8 2.
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definit, i demum servo alieno legari posse, quod ipse
liber factus capere possef. »

Ainsi en matiére de legs, la personne du maitre est &
considérer uniquement au point de vue de la faclio fes-
tamenti ; pour tout le reste ¢'est de la personne de 'es-
clave seul qu'on doil tenir compte : el c'est ]1(}u1'q||{|i on
avail logiquement décidé qu'un usufruit légué & un
esclave, @ la dilférence d'un usufruil aequis entre vifs
par ce méme esclave, devail s'éleindre i la mort de I'es-
clave, et non a celle do maitre (1) : mais Justinien abolit
cetle solution (2).

II pouvait arriver encore qu'on léguil & Pesclave une
servitude, par exemple une servitude prédiale ; le prin-
cipe posé ci-dessus, qu'on devail un instant supposer
(ue lesclave est un homme libre pour voir si le legs est
valable et peut lui profiter, faisail naitre une difliculté :
comment 'esclave eql-il pu acquérir une servitude pré-
diale alors qu’il ne possédait pas d'immeuble auquel rat-
lacher cette servitude ? Les jurisconsultes avaient admis
iei une distinction : considérant un instant le pécule
comme la propriété de I'esclave, ils admettaient la vali-
dité d'un tel legs si l'esclave avait dans son pécule un
fonds de terre qui put profiter de la servitude (3). Nous
aurons l'oceasion de voir plus loin d'autres décisions qui
supposent l'esclave propriétaire de son pécule.

(1) Frag. Val. § 57,

(2) Code, 111, xxx111, 17,
{8) Dig. XXXII, 1oi 17, § 1.



CHAPITRE V.

L’Esclave et les droits personnels.

§ I’r — Esclave stipulant pour son maitre.

Nous examinerons au paragraphe suivant si 'eselave
peut quelquelois acquérir des eréances pour lui-méme
ou élre obligé personnellement ; le pré

it paragraphe
sera consacré i examiner Ueffet des stipulations de P'es-
clave sur le patrimoine du maitre, mais toujours seule-
ment en vue des argumenls que nous pourrons en
déduire en faveur de la personnalité de I'esclave.

Il faut dive d'abord en principe des droits personnels
ce que nous avons dit plus haut des droi
les droils personnels quacquiert Pesclave sonl acquis
aussitol el pour toujours & son maitre (1). Il en est ainsi
notamment dans la stipulation, contrat verbal qui se
lorme par demande et par réponse, lorsque esclave
joue le role d'interrogateur ou stipulant. (est ce eontral
que nous envisagerons spécialement ici.

riéels : lous

Mais s'il est vrai que l'esclave dans ce contral em-
prunte la voix, la capacité, la personne de son maitre, &
tel point que la stipnlation d’un esclave sans maitre ou
appartenant & une hérédité jacenfe et jamais acceptée
est dépourvue de tout effet, il est également vrai de dire
que linitiative et la volonté de I'esclave sont particulieé-
rement ici toutes puissanles, @ tel point que pour inter-

(1) Gaius, 11, § 8. — Inst. I1, 1x, § 3.



préter le véritable sens et les eflets de la stipulation,
“¢'est la volonté de I'esclave qu'on recherchera, non celle
du maitre. Les paroles prononcées par I'esclave seront
- souveraines, peu importe qu'il ait ou non agi sur Lordre
“de son maitre, et méme contre sa volonté formelle (1) :
¢ sereus velante domino si pecuniam ab alio stipulalus
sil, nikilominus obligat domino promissorent. »

Les jurisconsultes allérent trés loin dans celle voie, et
lu volonté de I'esclave prévalut, non seulement sur celle
du maitre, mais méme sur la réalité des faits. Ulpien (2),
supposant gqu'un esclave grevé d'usufruit, préte a un
liers de I'argent appartenant 4 Iusufruitier, se demande
il qui sera la eréance, si l'esclave stipule au nom du nu-
propriétaive : et il décide qu'elle appartiendra & ce
dernier.

Toutes les solutions que nous avons rappelées au
chapitre précédent a4 propos des aequisitions faites par
un eselave commun a plusieurs maitres sonl vraies aussi
en ce qui concerne les stipulations d'un tel esclave :
tonjours la volonté de celui-ei prévandra méme sur les
ordres de ses maitres (3).

‘Nous avons dit que la créance ainsi acquise par la
stipulation de 'esclave va appartenir au maitre. Cest
bien ce dernier en effet qui en aura le bhénéfice, mais il
peut arriver néanmoins que la personne de Il'esclave
doive étre, en certains cas, prise encore en considération
lorsquil s'agira d’exercer la créunce acquise au mailre.
Supposons en effel qu'un esclave ail stipulé d'un liers
un droit de passage; sans doute la jonissance de ce droil
sera bien acquise au maitre, et le droit lui-méme repo-
serd sur sa léte ; mais 'exercice du droit appartiendra

il Dig. XLV, 1, (2.

@ il VI 1, 25§ 9.
(8) Code. 1V, xxvi1, 3. in fine.
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exclusivement a esclave, el nous en concluons par con-
séquent que ce droit périra ou tout au moins deviendra
sans effel si Pesclave vient & mourir ou & étre aliéné. [l
en serait de méme si Pesclave avail stipulé toul autre
fait (1) : « Sed, cwm factwm in stipulatione contivebitur,
amiimodo persona stipulantis conlinetur ; veluli si ser-
v stipudetur ut sibi ire agere liceal, ipse enim laifun
prohiberi non debet, non eliam dominus ejus. »

§ Il. — L'Esclave peut-il étre personnellement
créancier ou débiteur.
L'esclave peut done acquérir des créances 4 son

maitre. Nous verrons plus loin qu'il peut aussi en cer-
-t-il & son tour

tains cas obliger son maitre. Mais poum

acguerir des ¢ 1ces pour lui-méme et s'obliger person-
nellement ? Non évidemment si 'esclave est réellement
une chose, car nous sommes ici en matiere personnelle
par excellence.

Or il est une circonstance que nous examinerons
plus loin o Pesclave est, sans aucun doute, obligé
personnellement @ ¢'est lorsqu'il eommet un délit. Mais
placons-nous ici seulement en face des obligations
conlractuelles.

in droit striet, il est bien difficile de concevoir I'es-
clave eréancier, puisqu’il est incapable d’étre propriétaire
d'une part, et que dauntre parl tout ce qu'il peul
acquérie de gquelque facon que ce soit est de suite acquis
cependant, et nous en

i son maitre. Il y a des text
citerons ici deux, qui reconnaissent a 'esclave la capa-
cité d'acquérir personnellement des eréances ; il est vrai
que ce seronl seulement des créances naturelles, c'est-
d-dire dépourvues de sanction ou du moins d’action, mais

(1) Tast. I, xym, § 2.
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non loutefois entiérement dépourvues d'eflets, puisque
les obligations naturelles, en droit romain, pouvaient
élre opposées en compensation, garanties par fidéjussion,
susceplibles de nover et d'étre novées, ete....

— 99 —

Voici ces deux textes :

o (]) o Servi.... ex contractibus aulem civiliter qui-
dem non olligantur, sed natwraliter el obligantur el
ubligant. Depigue si servo, qui mihi muluam pecuniam
dederal, maninisso solvam, liberor. » Les esclaves ne
sont pas obligés eivilement par leurs contrats ; mais ils
le sont naturellement, de meéme que par eux ils ac-
quicrent des eréances naturelles. Done si ayant emprunté
de Targent & un esclave, je le lui rends aprés son
allranchissement, je suis libéreé.

D(2). « Si quod dominus servo debuil manumisso
solvil quameis existimans ei se aliqud feneri aclione,
lamen repelere now poleril @ quia waturale adgnovil de-
bilwm. » Si un maitre devait quelque chose & son es-
clave, et qu'il le lui ent pavé aprés Pavoir allranchi, il
e pourrait répéter ce qu'il lui anrail ainsi payé, méme
s lors du paiement il s'était cru tenu d'une obligation
sanetionnée par la loi civile, parce quil a ainsi reconnu
l'existence d'une dette naturelle i sa charge.

Comment expliquer qu'un esclave puisse ainsi posséder
des créances, méme nalurelles, qui ne soienl pas a son
maitre 7 On a donné trois solutions de cette difficulte.

L. Puchta (Inst. 11, 34) croit que le texte d’Ulpien cité
premier ci-dessus envisage we qui, géranl un
péeule cum liberd administratione, avail prété a un tiers
une somme d'argent, et avait ainsi acquis contre ce tiers
une obligation naturelle, en méme temps qu'il procu-
il @ son maitre une obligation civile ; de sorte que si

(1} Ulpien. Dig XLIV vii, 14.
(2} Tryphoninus. Dig. XII, v, 6.
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le débiteur paie & 'esclave devenu libre, il sera libéré
de ces deux obligations, soit que le pécule ait élé laissé
it esclave affranchi, soit qu’il lui ait été retiré i l'insu
du débiteur. Cette opinion s'appuie sur deux autres
textes desquels il résulterait qu'une obligation naturelle
naitrait au profit de Pesclave des circonstances prévues
par Puchta.

lo (1) « Servus civitalis jure manwinissus won ademp-
lwm peculivm rvelinel ; ideoque debitor ei solvendo libe-
yalur »,

20 (2) « Si Slicho peculivm  cum mamonillerelur
ademplwim non esl, videlur concessum : debiloves aulem
convenire nisi mandatis sibi actionibus non polest ».

Sans doute 'hypothése d'Ulpien offre une certaine
analogie avece celle du premier de ces deux derniers
textes ; mais nous pensons que Puchta s'est mépris sur
la conclusion a en tirer. Dang le texte  Ulpien, une
obligation naturelle nait au profit de I'esclave en verin
du contrat méme ; dans les deux derniers textes au con-
traire, l'esclave n'est personnellement eréancier gqu'en
vertu de I'abandon tacite que le maitre lui a fait du pe-
cule, lequel pécule comprend des eréances non pas ni-
turelles, mais eciviles.

II. M. Machelard (3) propose une autre solution qui
dérive de cette idée, émise autrefois par Cujas, que I'es-
clave qui traite avee un tiers fait naitre deux obligations,
I'une civile au profit du maitre, 'autre naturelle & son
profit personnel. M. Machelard dit en conséquence
qu'Ulpien veul seulement indiquer que des rapports de
créancier et de débiteur s'établissent en fait entre 'es-
clave et le tiers, ce qui permet & I'esclave de recevoir le

(1) Dig. XL, 1, 3.

(2) id. XV, 1, 53.
{3, N

shelard. Traiteé des oblrgations naturelles, p. 187
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paiement, el autorise i le qualifier en quelque sorte
comme étant créancier naturellement. Cette opinion s'ap-
puierail notamment sur l'usage si général des pécules
confiés aux esclaves, el sur un texte d'Ulpien (1) qui dit
que lorsquion se sert des termes de deltes et de créances
i l'égard des esclaves, on commet un abus de langage
en considérant plutot le fait que le droit, altendu qu'en
réalité un esclave ne peul étre ni débiteur, ni créancier.
Le texte d'Ulpien premier cilé reposerail sur celle équi-
voque.

Cette opinion nous parait inexacle, puisqu’au conltraire
Ulpien distingue soigneusement dans ce texte les obliga-
tions civiles des obligations naturelles, et refuse a l'es-
clave la capacité d'acquérir et de contracter les pre-
miéres, non les secondes,

I M. Acearias a présenté enlin une froisiéme solu-
lian (2) a laquelle nous croyons devoir nous rallier. Le
savant professeur estime qu'il s'agit, dans le texte
d'Ulpien, de stipulations faites, soit par un esclave sang
maitre, soit par un esclave contractanl avec son maitre
ou dvec une personne soumise i la méme puissance cue
lui. Le texte de Tryphoninus cité no 2 ci-dessus nous
offre précisément un exemple de celle seconde espéce
d'obligation naturelle, et méme le texte d'Ulpien qui le
précede (loi 14 au Dig. XLIV, vir) in fire en donnerait
un second, car M. Accarias croit qu’on doit le lire ainsi :
« Denique si servo (meo) qui, ete.

Si en effet un esclave sans maitre lait une stipulation,
il ne se forme pas de créance civile, parce qu'il n'existe
personne pour en recueilliv le hénéfice (3) : Quod servus
stipulatus est quem dominus pro dereliclo habebal, nul-

(1) Dig. XV, 1, H.

(2} Accarias. Préeis, no 506, 11, el note 2,
() Dig. XLV, 1, 36,
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lius est momenti. » Ei si un esclave contracle avec son
mailre ou avec une personne soumise i la méme puis-
sance que lui, il ne s'en forme pas davantage, paree que
nul ne peut acquérir de créance ni contre soi-méme, ni
contre les personnes qu’il tient en sa puissance (1) :
« Llem inulilis est stipulatio, si alb eo stipuleris qui juri
tuo subjectus est, vel si is a e stipulatur ».

Mais si dans ces deux cas il ne se forme pas d'obli

[
tion eivile, il nait au contraire une obligation naturelle.
Ulpien nous apprend, et la fin du texte de Treyphoninus
nous en donne une explication assez plausible (2) : U1
enim libertas naturali jure conlinelur, el dominalio ex
gentivm jure introdueta est : ila debiti vel pon debili
valio in condictione naluraliter infelligenda est. »

(e serait donc d'aprés les principes du dreit naturel
et non ceux du droit eivil qu’il faudrait apprécier 'l y
a ou non une detle naturelle.

Nous n'examinerons pas quels peuvent étre les elfels
de ces obligations naturelles, elfets qui peuvent étre im-
portants d'ailleurs en telles circonstances données, par
exemple si I'esclave ayant un pécule vient a étre allran-
chi. Il nous suffira de faire remarquer I'importance de
cette constatation que l'esclave peut étre personnelle-
ment créancier, el étre personnellement obligé en vertu
de ses contrals.

Enfin, terminons ce chapitre en signalant un eas oi
'obligation contractée personnellement par esclave
envers son maitre était devenue véritablement une obli-
gation civile, puisqu’elle élait sanctionnée par la loi :
lorsqu'un maitre voulait affranchir un esclave, il arvivait
fréquemment que ce dernier s'obligeait envers lui i lui
rendre certains services appelés « opere », pour le

(1) Inst, 11, x1x, 6.
(2) Dig. XI1, v1, 6%.
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temps ont il serait allvanchi, ou encore & lui payer une
certaine somme pour prix de allranchissement. Dans ce
lut, lesclave jurait & son maitre, avanl la manwinission,
de lui fournie les « opere » ou la somme convenue ;
s ce serment purement religieux ne eréait aucnne
obligation d'apres le droit civil, I'esclave étant incapable
de s'obliger ; il servait seulement de cause 4 un engage-
ment que Pesclave devait prendre aussitot apres allvan-
chissement : c'élail le « Jusjurandwmn liberti », on comme
disent les interpretes la o jurala promissio libepli v,

Si l'esclave une fois allvanchi refusait de jurer, son
premier serment ne Pavait nullement obligé aux termes
de la loi civile (1). Mais le jurisconsulle Ulpien, en pu-
nissant le dol de I'esclave affranchi qui s'était ainsi joué
de la promesse par lui faite en esclavage, accorda au
maitre une action (ui lui permit d’obtenir satisfaction (2).
1l est yrai qu'il paraissail ainsi plutot punir le dol délic-
tuenx de 'esclave que sanctionner U'obligation. Mais plus
tard I'empereur Alexandre Sévére donna, dans un cas
semblable, une action « in factwm » an maitre, pour ob-
tenir de l'esclave allranchi la somme que ce dernier lui
avait promise étant esclave comme prix de son alfran-
chissement (3) : « Promisse Libi pecuniz a servo (uo,
ul ewin manwmitleres, si posteaquam manmisisti sfi-
pulalus ab eco non est, adversus ewm pelitionem per in
factum actionem habes. » Cette action in factwm élail
bien, croyons-nous, non pas l'action in factwm préto-
rienne subsidiaire & 'action de dol, mais "action civile
o praeseriplis verbis » fondée ici sur le contral innommeé
« facio ul des ».

(1} Dig. XXXVIIL, 1, 7, pr., el § 2.
@ i IV, ur, 7. § 8.
(3} Code, IV, x1v, 3.



CHAPITRE VI
Du pécule, et des actions adjectitize qualitatis.

Le mot pécule, quand il s'agissail d'esclaves, avail en
droit romain deux significations bien dillérentes.

Tantot on entendait par la une portion de biens que
le maitre détachait de son patrimoine el confiait & son
esclave pour la gérer el la faire fructilier avec des pou-
voirs plus ou moins élendus, le plus souvent avec des
pouvoirs presqu’illimités : il y avait dans ce dernier cas
libera administratio peculii. » (1).

Tantot le mot pécule signifiait simplement ce que
Pesclave avail pu acquérir ou épargner par lui-méme, el
(ue le maitre lui avait laissé on lui aurait laissé s'il en
avait connu l'existence (2).

A. Envisageons d’abord le pécule confié a l'esclave
par son maitre.

11 est bien certain quen droit le pécule et ses aug-
ments restaient la propriété absolue du maitre ; mais,
surtout si nous considérons le pécule cum libera admi-
pistratione, nous devons reconnailre que sa constitulion
faisait de l'esclave presqu'un propriétaire, et en tous
cas une personne capable d’obliger son maitre et d'alié-
ner : 'esclave arrivait veaiment & la hauteur d’un man-
dataire armé de pouvoirs Lrés étendus el qui pouvaient
méme survivee @ la volonté du maitre, puisque le pécule
ne pouvait étre retiré que par une résolution formel-
lement exprimée, et que l'esclave le gardait alors méme

(1) Dig. XV, 1,7 § 1.
(2) Dig. ibid, 4 pr.; —584; —408§1; — 4981
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{ue son maitre devenait fou ou mourail laissant un
héritier impubére (1).

Le pécule, une fois élabli, devenait une portion entie-
rement séparée de la fortune du maitre, el conslituait
un patrimoine distinet, avec son actif’ et son passif
propres : en un mot le pécule était répulé appartenir a
Iesclave lni-méme. De plus il pouvait comprendre un
ou plusieurs esclaves auxguels I'esclave maitre du pécule,
appelé « servus ordinarius », pouvait également confier
une partie du pécule ou sous-pécule ; ces autres esclaves
sappelaient « wicarii ». 11 résultait de tout ceci des rap-
ports de droit trés compliqués, que le préteur prévoyait
et réglail comme s'il v avait en présence des personnes
libres et des patrimoines distinets. Nous nous bornerons
i 'hypothése d’'un pécule simple.

Nous avons déja constaté, au chapitre III notamment,
les augmentations qu’apportait la constitution du pécule
i la capacité de 'esclave en maltiére de possession.

En matiére d'obligations, l'existence du pécule donnail
i l'esclave la capacité nécessaire pour obliger son maitre
dans de certaines limites que nous allons faire con-
naitre ; et dans cetle mesure le maitre était réputé avoir
pris d'avance & sa charge et promis d’exécuter toutes les
obligations que contracterait son esclave ; le pouvoir de
l'esclave était tellement de l'essence méme du pécule
qu'il fallait absolument retirer le pécule pour faire
cesser ce pouvoir: nulle défense méme rendue publique
n'y pouvail porter atleinte (2). Une seule restriction
existail & cetle capacité de I'esclave : il ne pounvait inter-
céder, c'est-i-dire cautionner une dette étrangére, sur

son pécule (3).

(1) Dig. XV, 1,3, § § 3etd; 7§ 1
{3) Ihid, 20§ 1; — 47 pr-
{3) Dig. XV, 1,3, § § 5 eL 6.

G CAZIER. o
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Non seulement la constitution d'un pécule rendait
I'esclave capable d’obliger son maitre envers les tiers et
de disposer avee les pouvoirs les plus étendus des biens
compris dans le péeule ; mais encore elle amenail entre
le maitre et I'esclave de véritables relations d'alfaires de
personne a personne : les detles du maitre envers l'es-
clave augmentaient le péeule; celles de I'esclave envers
le maitre le diminuaient ; et il ne s'agit plus la véritable-
ment de dettes simplement naturelles, puisque nous
allons voir ces dettes entrer en ligne de compte lorsque
les tiers intenteront contre le maitre les actions « de
peculio » et « tributoria ». Ces créances et ces dettes
entre le maitre et I'esclave seront appréciées suivant les
régles ordinaives du droit civil : « Ul debilor vel servus
domino, vel dominus servo inlelligatur, ex causd civill
computandum est. » (_'I i)

Le préteur, partant de ce principe que, par cela méme
(que le mailre avait constitué un pécule, il avait permis &
I'esclave de l'obliger par ses contrats et ses quasi-
conlrats a concurrence de la consistance du pécule, ac-
corda aux eréanciers du pécule I'action « de peculio »,
qu’ils pouvaient intenter contre le maitre & raison des
acles licites faits par l'esclave dans I'administration du
pécule méme a l'insu de son maitre. Pour juger cette
action, le juge devait se placer a4 deux points de vue;
d’abord il devait rechercher si le maitre n’avait pas
retiré, de l'obligation contractée par Pesclave, quelque
profit personnel et indépendant du pécule. Ce profit,
appelé « in rem verswim » faisant défaut, le juge devait
examiner si le pécule comprenait de quoi fournir ou
compléter la somme réclamée (2). 1l faut remarquer que,
pour apprécier s'il y a vraiment de 'in rem verswm, on

(1) Dig. XV, 1, 49 § 2.
(2} Tnst. LV, vir, § &
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doit supposer un instant que Pesclave est sui juris et a
agi comme mandataire ou negoliorum gestor, et voir si
alors il pourrait exercer les actions mandali on negolio-
rum gestorwm (1). On voit combien ressort énergique-
ment la distinction du pécule d'avec le reste du patri-
moine : en eflet le eréancier demandeur exclurait sur
lin rem verswm tout autre créancier du pécule, tandis
que sur le pécule lui-méme il devrail concourir avee
lout créancier investi de 'action de peculio. Bien plus les
créances du maitre, méme antérieures 4 la constitution
du pécule, seront toujours payées par préférence sur le
pécule, et son droit primera tous les privileges (2).

L'action « tributoria » se donnait contre le maitre aux
créanciers commerciaux du pécule, lorsque, au su du
maitre, I'esclave consacrait tout ou partie de son pécule
i faire le commerce. Dans ce cas les créances du maitre
wétaient plus privilégiées, mais venaient an marc le
franc avec les autres.

On peut juger par ces simples notions combien le pé-
cule et l'esclave étaient étroitement liés 'un 4 'autre, el
combien les meeurs d’abord, puis les lois ensuite assi-
milérent 'esclave maitre du pécule 4 un vrai proprié-
taire. On n'en resta pas la, et la loi admit en certains
cas que la constitution d'un pécule emportait an profit
de T'esclave une véritable présomption de libéralité du
maitre, et par conséquent de propriété pour l'esclave.
Lorsqu'un esclave était aflranchi entre vils, il devenail
de plein droit propriétaire du pécule si le maitre ne le
lui avait pas expressément retiré: c'est ce que nous
apprend un fragment du Vatican : « Peculivm vindicld
manumisso wvel inter amicos si non adimatur donari

(1) Dig. XV, 111, 3§ 2 et 5. ; — 17 pr.
(2) ibid. 52 pr. — Dig. XXIV, 111, 22, § 13.
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videlur. Queor patio facil, wl ex justd causd possidens

T,

usucapere rem possit. » (1).

Il en était autrement de Pesclave alfranchi par lesta-
ment; il ne gardait le pécule que si le maitre le lui avait
expressément légué ; mais hiatons-nous d'ajouter qu'ici
encore les présomptions favorables étaient admises avee
la plus grande facilité. Ainsi trés souvent I'esclave étail
alfranchi par testament 4 la condition de payer une
somme d’argent soit & 'héritier soit & un tiers: &'l avail
un pécule, il pouvait prendre cette somme sur le pécule,
méme si le testateur n'avait rien dit 4 cet égard (2). De
méme si l'esclave élait allranchi par le testament de son
maitre & la condition de rendre compte, il gardait le
pécule aprés ce compte apuré (3).

B. Voyons maintenant la seconde espéce de pécule :
celui que l'esclave amassait par son épargne seule, soil
en économisant sur ce qui lui était donné pour sa nour-
riture, soil en travaillant par surcroit pendant les rares
instants que lui laissaient ses occupations serviles, Si
ces miseérables épargnes étaient encore en droit striet la
propriété du maitre, toujours les murs et les lois
furent d'accord pour reconnaitre sur elles i l'eselave
tont au moins un véritable droit d'usufruit viager. Les
lui enlever était considéré dans la société romaine
comme une spoliation et une action infamante. On vit
méme des maitres permettre 4 leurs esclaves de disposer
de leur pécule par testament (4). Les jurisconsultes
firent plus encore : nous avons une décision d'Ulpien (5)
qui, supposanl qu'un esclave s'est racheté avec ses
deniers, dit quil doit obtenir la liberté, de par une

(1) Frag. Vat, § 261.

(2) Dig. XL, vir, 3, § $1 el 2.
(3 id. XXXIIL v, 8 § 5,
(4) Pline, Epist. XL, v, 46,
(o) Dig. XL, 1, 4 pr. et § {,
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N (écision des Divins IFréres ; et se demandant ensuite
comment un esclave peut se racheler de ses deniers
alors qu'il ne peut rien posséder en propre, il explique
quiavec un peu de bonne volonté feonniventibus oculis),

- on peut considérer comme racheté de ses deniers 'es-
clave racheté avec des sommes prises dans son pécule
provenant de ses épargnes, des dons qu'il a pu recevoir,
ele....

Enlin, si nous nous placons sous les empereurs chré-
liens, et & la limite extréme de cette évolution des
meeurs et du droil en faveur de l'esclave, je veux dire
au temps de Léon le Philosophe, nous constatons que
les esclaves du domaine impérial furent élevés a la
qualité de propriétaires de leurs pécules, et qu’ils purent
désormais en disposer & leur gré soit entre vifs soil
cause de mort. (1).

Mentionnons aussi la situation spéciale faite au point
de yue du pécule a I'esclave publie, auquel on ne peut
dénier un véritable droit de propriélé, puisqu’Ulpien
nous apprend (2) qu’il avait le droit de disposer par tes-
tament de la moitié de son pécule : « servus publicus
populi romant partis dimidice lestamenti faciendi habef
jus. »

(. Il nous reste 4 examiner les effets que pouvaient
avoir sur le patrimoine du maitre certaines obligations
contractées par les esclaves en dehors de Pexistence de
tout pécule, et les actions auxquelles ces contrats don-
naient naissance contre le maitre. Nous avons déja parle
de l'in rem verswm a propos de l'action de peculio. Or
si en droit civil il étail de régle que les actes de I'esclave
ne pouvaient obliger le maitre sans sa volonté, le droit
prétorien avait au contraire admis le principe (ue méme

(1) Léan le Phil. novelle XXXVIII.
* (%) Ulpien. Régul. XX, § 16.
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en l'absence de lout mandat, si esclave avail procuré
par ses actes juridiques quelqu’enrichissement au maitre,
ce dernier était équitablement tenu des obligations con-
tractées par son esclave jusqu'a concurrence de I'enri-
chissement, ¢'est-d-dire de U'in rem verswm : de la élait
née l'action de in rem verso; el pour savoir si elle étail
possible, ou devait se demander si I'esclave étant supposé
libre aurail pu dans cetle circonstance intenter une
action de mandat ou de gestion d'allaire contre le
maitre (1). Le droit civil, suivant ici le droil prétorien,
accorda dans le méme cas la condictio sine causd (2).

Le préteur envisagea encore le cas o le maitre avait
donné ordre a son esclave de contracter; et il admit pen
i pen entiérement que esclave pouvail étre un véritable
mandataire, d'abord spéecial, puis méme général : d'on
les actions quod jussw pour le premier cas, ererciloria
el insliloria pour le second ; el ces lrois aclions, i
l'inverse des précédentes, élaient données pour le tont,
in solidum.

L'action quod jussu élait donnée aux tiers lorsque le
maitre avait ordonné & son esclave de faire avec eux fel
ou tel contrat spécial ; on encore lorsque 'esclave avail
pris linitiative de contracter & l'insu de son maitre, si
ensuite ce dernier ratifiait l'opération (3).

Si le maitre avait donné & son esclave le mandat
général de faire le commerce, on l'avait préposé & la
conduite d'un navire ou a l'exploitation d'un comploir
ou d'une boutique, le préteur donnait aux tiers qui
avaient contracté avec le préposé I'action exercitoria sl
s'agissail d'un commerce maritime (du mot ewercilor,
armaleur de navire), laction institoria 8'il s'agissait d'un

(1) Dig. XV, ur, 3 § 2.

(2) id. XII, 1, 23 ot 32.
@) id. XV, v, 1.

1o
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commerce terrestre (du mot institor, préposé & un
commerce). Ces aclions étaient données, direclement
contre le préposant, a la personne qui avait trailé avec
le préposé ; et méme, s'il s'agissail d'un commerce
maritime, 4 la personne qui avait traité avec le substitué
fu préposé, a cause des nécessités impérienses d'un tel
tel négoce.

En résumé, nous avons montré dans ce chapitre I'es-
clave capable d’étre mandataire de son mailre avec les
pouvoirs les plus étendus, et méme avec droit de subs-
tituer un tiers dans ces pouvoirs ; nous l'avons vu aussi
avoir en certains cas un véritable droit de propriété sur
ses épargnes, a tel point qu’il pouvait alors en disposer
entre vifs, notamment pour se racheler, ou méme par
lestament si nous envisageons spécialement l'esclave
public.



CHAPITRE VIL

L'esclave devant la Justice.

§ Ier Droit pénal.

Aprés avoir vu jusqu'a présent qu'en aucun des points
(Jue nous avons passés en revue l'impersonnalité de I'es-
clave n'a pu étre entiérement admise, nous nous éton-
nerons fort peu de constater que, surtout en droit pénal,
I'esclave redevient aux yeux de la loi une personne
consciente, capable de s'obliger, et responsable de ses
actes. L'intérét social exigeail impérieusement en effet
en cette matiére que la réalité fit place a la fiction, alin
de permeltre la répression nécessaire des crimes et des
delits dans la personne méme de leur auteur, qu'il fut
esclave ou libre.

I. Répression, par la loi pénale, des crimes et délits
commis par l'esclave, soit envers son maitre, soit envers
les étrangers.

Le maitre, ayant droit de vie et de morl sur ses es-
claves, avait a forliori le droit de castigalio le plus
étendu ; il jugeail seul et sans appel. Rappelons cepen-
dant que les empereurs avaient jugé bon d'intervenir en
certains cas, et d'imposer 'approbation du magistrat lors-
qu'il s'agissait de mettre & mort ou de livrer aux bétes
un esclave coupable. En oulre, un rescrit de Marc
Auréle montre jusqu'on ils allérent dans cette voie,
méme au sujet des causes qui rentraient dans le cercle
le plus intime des relations domestiques : par ce reserit,



Fempereur permet au maitre daccuser et de traduire
devant les tribunaux son esclave coupable d’adultére
avec sa femme (1). Enfin Ulpien rapporte (2) que le pré-
teur finit parr donner & I'héritier I'action au double contre
un esclave hévéditaive qui avait commis un vol au pré-
Judice de I'hérédité et avant I'adition qui devait le rendre
libre en vertu du testament.

Par contre, les crimes et délits commis par I'esclave
contre les tiers étaient réprimés par la loi pénale : ici la
liction s'évanouissait entiérement ; la loi considérait 'es-
clave comme une personne entiérement responsable de
ses actes, a tel point que, toul an moins dans les cas
graves, l'ordre formel du maitre ne suffisait pas & inno-
center l'esclave du crime qu’il I'avait forcé de commettre.
Il est impossible de reconnaitre plus énergiquement la
personnalité et le libre arbitre de 'esclave.

Diailleurs, que la loi se montrat plus rigoureuse dans
le chitiment et plus cruelle dans les moyens dinstruc-
tion, puisque le plus ordinaire pour I'esclave était la tor-
ture, qu'elle lui donndt pour juges les magistrats les
plus humbles, qu'on lui denidt le droit d'appel, que
méme 4 égalité de peines, on eiit recours pour I'exécuter
i des moyens plus ignominieux, toul cela n'est pas fait
pour surprendre, et au surplus n'enléve rien & la portée
de Paveu que nous avons constaté ici en faveur de la per-
sonnalité de l'esclave. Il serait facile au surplus de mon-
trer que le sort de I'esclave coupable n’était pas absolu-
ment abandonné 4 I'arbitraire des juges, et que la loi
avait assuré jusqu'a un certain point la justice des con-
damnations : le maitre de I'esclave accusé d'un crime
devait le défendre ; s'il I'abandonnait, l'esclave pouvait

(1} Dig. LXVIIL, 11, 5,
(2 id. XLVIIL, 1,1 pr.
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se faire défendre par un autre homme libre, et en lous
cas le juge devait examiner la cause avec soin (1).

Quelquefois méme 'esclave était admis a appeler d'une
sentence rigoureuse (2). Si un esclave élail accusé injus-
tement et mis & la torture, son accusateur était puni
d'une amende égale au double de la dépréciation causée
par la torture (3). Plus tard les empereurs chrétiens
accentuent cette protection de l'esclave : Valentinien,
Gratien et Théodose obligérent 'accusateur d'un esclave
étranger a s'astreindre dans l'acte d’accusation a subir
la peine du talion en ecas d’accusation calomnieuse, avant
d’étre admis a faire subir la torture a I'accusé (4).

II. Protection des esclaves victimes de crimes ou de
deélits.

Quant 4 l'esclave victime, nous I'avons déja vu protégé
contre son maitre par de nombreuses décisions des em-
pereurs et par des lois citées dans la premiére partie de
cette étude ; voyons maintenant ce que la loi fit pour
le protéger contre les liers.

La loi Cornelia, de Sicariis (5), édicta contre celui qui
tuerait un esclave étranger la méme peine que pour le
meurtre d'un homme libre. Puis la loi Aquilia punit,
mais seulement par une action en réparation civile au
profit du maitre, le dommage causé 4 un esclave par
coups et blessures (6). Le préteur introduisit au profil
du maitre une action « injuriarum » contre la personne
qui avait fait a 'esclave une injure telle qu'elle rejaillis-
sait contre le maitre ; cette action ne protégeait donc
Pesclave qu'indirectement. Enfin le préteur, dans un édit

(1) Dig. XLVIN, x1x, 19 ; --- XLVIIIL, 1, 1.
(2) id. XLIX, 1, 15.

(3) id. III, xvi, 9.

(#) Code, IX, 11, 13.

(®) Dig. XLVII, vin, 1, § 2.

(6) Inst. 1V, m.



I ; — 75 —

qui nous est rapporté par Ulpien (1), déclara qu’on serait
lenu de I'action méme pour injure faite personnellement
il l'esclave et n'atteignant nullement le maitre ; Ulpien
reconnait en elfet que l'esclave est capable de ressentir
une injure : « hane enim el servum sentive palam est ».
Il va plus loin, et indique que I'injure peut étre plus ou
moins grave suivant la qualité de I'esclave, et que la ré-
paration doit étre appréciée en raison de la personne
méme de esclave (2) : « Elenim multum inlerest qualis
servus sil, bone frugi, ordinarius, dispensator, an vero
qualis qualis vel wmediastinus, an vulgaris, el quid si
compeditus, vel male notus, vel nole extrema ».

Ue autre texte (3) donne une preuve de plus de la per-
sonnalité de I'esclave en matiére pénale en décidant que,
méme au cas de lésion corporelle commise par un tiers
sur l'esclave, le maitre aura, non laction legis Aquilie
qui Iui compéterait si la victime était un animal, mais
bien I'action d’injures. De plus la loi ne se contente pas
de proclamer la personnalité de I'esclave, elle Ini recon-
nait encore une cerlaine existimatio ; le texte sus rappelé
au Dig. XLVIL, x, 15 § 44, dit en propres termes : « ad
servi qualitatem » 5 plus loin @ « quam persone servi .

« Le jurisconsulte Paul va méme jusqu'a invoquer la di-
gnité de l'esclave dans un autre texte (4) : « propfer di-
gnitatem hominwm ».

II. Terminons ce paragraphe par quelques considéra-
lions sur les uctions noxales. On appelait ainsi I'action
pénale donnée contre le maitre i raison du délit ou du
quasi-délit commis par son esclave : ¢'était P'action quel-
conque née du délit, « furli,vi bonorum raptorum, ete., »
(qui s'intentait « noxalifer » ¢’est-i-dire avee faculté pour

{t) Dig. XLVIL, x, 15, § 35.

2 ibid. § 4

) ibid. 1, §3.

(41 Dig. XXI, 1, &% pr.
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le maitre de g'en libérer en abandonnant esclave au
poursuivant victime du délit (1). Cette action, hien qu'in-
tentée contre le maitre, pesait bien en fait sur la téte de
l'esclave ; elle le suivail partout, et ne pouvail jamais
étre intentée que contre le maitre qui possédail I'esclave
au moment de l'action. Quant au maitre qui possédail
l'esclave lors du délit, il ne pouvait plus étre ingquiété
dés qu'il avait perdu la possession du délinquant. La
régle était la méme si 'esclave étail sans maitre au mo-
ment du delit et en avail retrouvé un au moment de ki
poursuite : toujours le maitre actuel en répondait
« Noawa capul sequitur ». Enfin I'action noxale se trans-
formait en action directe contre l'esclave aprés son
allranchissement.

La raison de ces décisions était, comme le dit Ulpien
au eommencemenlt d'un texte célébre que nous avons
examiné¢ au chapitre V § 2 ci-dessus (2), que I'esclave
s'oblige personnellement et civilement par ses délits :
« Servi ex delictis quidem obligantur, el si manuniil-
tantwr, obligati remanent. » Le délit suit la téte de
l'esclave tant en esclavage qu'en liberté. Si pendant
Pesclavage I'action s'intente contre le maitre, cest seu-
lement parce que « cum servo nulla actio est » (3).
L'esclave est done en réalité représenté en justice par le
maitre, et il est si vrai que ce dernier n'est pas obligé
personnellement qu'il peut échapper & I'action par
I'abandon noxal, nous l'avons vu. Aprés laffranchis-
sement comme avant, l'obligation civile de I'esclave
existe, el son exécution peut alors se poursuivre contre
I'auteur du délit, seul responsable en réalité.

(1) Gains, 1V, §§ 75 et 5.
{2 Dig. XLIV, v, 14.
(8) Dig. L, xvir, 107.



§ I, — L’esclave peut-il ester en justice.

~ Nous avons énoncé tout o Iheure le principe : « cum
sepvo nulla  actio est. » L'esclave ne peul esler en
justice, et cela est tout naturel puisque, en principe

= J : ;

sl il w'a aucun droit et ne peul étre fenu personnel-
i-_-: lement d’aucune obligation. Bien plus, la maxime sus
~ énoncee s'étend méme jusqu'a interdire & 'esclave le
-

- mandat « ad lifem » : il ne peul élre mandataire, méme
de son maitre, devant les tribunaux.

Les Romains ont poussé a extréme les conséquences
de cette incapacité de l'esclave, puisque dans les « causa
liberales, questions d'état o il s'agissait de la liberté,
individu dont la liberté était en cause devait se faire
représenter en justice par un « adsertor libertatis » (1)
ou champion de sa liberté, et cela méme au cas on
lindividu revendiqué en esclavage avait la possession
d'état d’homme libre. Cétait du moins lopinion de
romanistes éminents, entr’autres MM. Ducauroy (2) et
Ortolan (3), et nous croyons devoir la partager, car du
moment ot un homme voyait son étal de liberlé con-
testé, il devenail lui-méme 'objet du litige, et en consé-
quence ne pouvait plus étre défendeur au procés.

Cette rigueur fléchit cependant peu & peu, jusqu’an
moment ot Justinien supprima (4) dans tous les cas la
nécessité de Uadsertor : « Jubentes si quis vel adhue

- serviens liberwm se esse dixeril, vel in libertale commo-
rans ad servitulem vocalus fueril, adsertoris difficultatem

(1) Gaius, 1v, § 14 — Paul, sent, v, 1, §5.

(2} Ducanroy, Inst. expliquées, 28 vol. no 1226,
(3] Ortolan  id. surle § 13, livre IV, titre VI
(4) Code, VII, xvi, 1.
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in wlroque casu cessare. » Ce texte nous parail d'ailleurs
prouver entierement le bien fondé de 'opinion que nous
venons d'adopter.

Laissons maintenant de eolé les causwe [liberales, el
attachons nous & démontrer que la maxime « cum servo
nulla actio est » ne put, pas plus que les aulres prin-
cipes du droit civil concernant I'esclave, élre appliquée
toujours et partout, la fiction de l'impersonnalité de
I'esclave se heurtant a chaque pas & la réalité des faits,
el obligeant les jurisconsultes romains & dévier de li
ligne droite que leur admirable logique suivail si cor-
rectement en loule autre matiére. Cest surtoul ici en
effet que I'équité et 'humanité triomphérent.

Au cours de cette deuxiéme partie, on a déja signalé
différentes lois et décisions qui autorisaient les esclaves
a recourir a autorité des magistrats pour la protection
de leurs personnes ou méme de leur droits.

Au chapitre I, on a relevé :

10 Une décision d’Antonin le Pieux qui ordonne aux
magistrats d’examiner les griefs des esclaves maltraités
par leurs maitres ;

20 Un reserit de Mare Auréle qui permet a l'esclave
vendu & la condition d’étre affranchi « éntra certum lem-
pus » de réclamer sa mise en liberté ; et Paul décide
dans le méme cas que l'esclave devient libre de plein
droit & 'expiration du délai convenu ;

3o Un rescrit de Yespasien qui décide de méme pour
la femme esclave vendue « ne prostifuatur » en cas de
contravention i cette clause ;

40 Un autre rescrit de Théodose et Valentinien qui dit
la méme chose pour la lemme esclave que son maitre
prostitue malgré elle ;

Au chapitre II, on a cité diverses décisions de juri-
consultes desquelles il résulte que l'esclave qui avait
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ddroit & Fallranchissement en vertu d’un testament pou-
vail réclamer en justice I'exécution du legs ou du fidéi-
commis le concernant. On a également montré, dans
lwddictio bonorum liberlalwm servandarum causd, 'es-
clave admis & se présenter devant le magistrat pour se
[aire adjuger les biens de la succession et prendre des
engagements personnels ;

Enfin le paragraphe I du présent chapitre a montré
l'esclave comparaissant personnellement devant la justice
pour répondre de ses crimes et délits.

Il nous serait facile de multiplier ces exemples : le
jurisconsulte Hermogénien donne une liste de cas (1) ot
l'esclave pouvait agir en justice méme contre son maitre,
par exemple : s'il prétendait que son mailre avait sup-
primé un testament qui 'affranchissait, ou qu'il ne lui
conférait pas la liberté & lui laissée par fidéicommis ; ou
si l'esclave s'élant fait racheter de ses deniers, I'acqué-
rewr refusait de alfranchir ; ou si le maitre refusait de
recevoir ses comptes alors qu'il avait été allranchi a
condition de les rendre.

Pomponius dit aussi (2) : « De libertale fideivommis-
sarta prestanda servus cum domino recle conlendif. »

En résumé, il a bien fallu, puisqu'on abandonnait le
principe que l'esclave ne pouvail avoir aucun droit,
abandonner également cet autre, conséquence du pre-
mier, qu'il ne pouvait avoir aucune action en justice ; et
lui reconnaitre des droits conduisail nécessairement i
lui fournir le moyen de les exercer.

(1) Digeste, V, 1, 53.
(2 Dig. XL, v, #%. — Voyez aussi XLVIII, x, 2 et XL, v 26, § 7.



CHAPITRE VIIL

L'esclave a-t-il une famille aux yeux de la loi.

De toutes les conséquences que la loi romaine avail
tirées du principe de I'impersonnalité de l'esclave, la
plus eruelle fut peut-étre celle qui s'appliqua le plus
rigoureusement et qui subit le moins d’adoucissements.
Nous voulons parler de l'impossibilité pour Pesclave
d'avoir une famille.

Nous avons montré dans la premiére partie que l'es-
clave n'avait pas de nom patronymique ; qu'il ne pouvait
contracter un mariage digne de ce nom, mais un simple
accouplement fortuit et dénué d’effets juridiques; qu'il
n'y avait pas pour lui de filiation, ses enfants étant
regardés comme des produits analogues aux petits des
animaux domestiques.

La loi accepta toutes ces conséquences, el, moins
humaine cette fois que les moeurs, elle n'en dévia
guere,

Tant que l'esclave reste en esclavage, la loi ne recon-
nait ni son mariage ni sa filiation. Au lien de mariage,
il n'y a pour lui que le confubernium, union de fail
uniquement et nullement sanctionnée : « Servi obviola-
tum conlubernium swwm adullerii accusare non pos-
sunt. » (1). Cette union ne produit aucune parenté lé-
gale : « Ad leges, serviles cognaliones non perlinent ».(2).
Les enfants qui en naissent sont des produits et non des
fruits, parce que, dit Ulpien, on n’achéte pas des femmes

(1) Code, 1X, 1x, 23 pr. et 24
(2) Dig. XXXVIII, x 10, § 5.
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esclaves pour leur faire faire des enfants : quia non le-
mere ancille comparantur ut parviant. » (1).

Relevons cependant quelques décisions des juriscon-
sultes et des emperenrs, basées 4 la vérité sur des motifs
d'humanité plus que sur des raisons juridiques, qui ap-
portérent quelques atténuations a la rigueur de la situa-
tion de l'esclave au point de vue de la famille. Ces
adoucissements, arrachés par la réalité des choses &
l'impitoyable logique des lois, sont une faible mais élo-
quente revanche de la raison et du droit naturel.

On se rappelle la disposition de la loi /AElia Sentia,
citée au chapitre 11, qui reconnaissait la cognatio servilis
comme une juste cause d'alfranchissement lorsqu'un
maitre mineur de vingt ans voulait conférer la liberté
ses pere, meére, lils, fille, frére, sceur naturels, ce qui
pouvait se présenter par exemple lorsqu'un esclave,
affranchi par le testament de son maitre, se trouvail
avoir en son pouvoir comme esclave 'un de ses parents
naturels. La loi reconnaissait done des elfets juridiques
de parenté et de filialion, de cognalion en un mot, au
confubernium dont cel ex-esclave étail issu. Elle les re-
connaissait seunlement, il est vrai, aprés l'affranchisse-
ment de ce dernier ; mais quant aux parents qu'il s'a-
gissait d'affranchir ainsi, la loi les considérait bien,
méme avant leur aflranchissement, comme ayant réelle-
ment un cognal dans le maitre qui allait les rendre a la
liberté.

Ulpien, supposant que deux ou plusieurs esclaves
d'un méme maitre, unis par une cognalio servilis, ont
élé vendus a4 un méme acquérenr el que 'un des esclaves
est malade atteint ou d'un vice qui permettrait a 'acque-
reur d'exercer en ce qui concerne cel esclave I'action
rédhibitoire, décide ainsi : L'action devra étre exercée

(1) Dig. ¥, m, 27 pr.

C. CAZIER. 6
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i Pégard de tous les eselaves unis par ce lien de parenté
naturelle, parce que les séparer serail une offense i la
piete (1) ;o Ploerwmgue propler miorbosa mancipia etiam
won morbosa redhibentur, si separari non possinl sine
uagno incommodo, vel ad pietalis rationem offensaim ;
quid enim si filio velento, parentes redhibere maluerint,
vel conled 2 Quod el in fratribus el in personis contu-
berpio sibi conjunctis, observari opportet »,

Paul un peu plus loin (2) décide qu'on ne sera pas
obligé d'exercer I'action rédhibitoire pour plusieurs es-
claves vendus ensemble si un seul est vicieux, 4 moins
cependant qu’ils ne forment ensemble une troupe d'ac-
leurs, ou qu'ils ne soient fréves : « nisi si separari non
possint, ulpula si trageediy, vel mimi, vel fratves. »

Une deuxiéme décision d'Ulpien (3) met en scéne un
lestuteur léguant a titre particulier 4 un étranger une
ferme avec loul ce qui la garnit; el se demandant
quelles choses sont comprises dans un tel legs, il décide
que tous les esclaves employés 4 lexploitation de la
ferme font partie du legs ainsi que les femmes et les
enfants de ces esclaves, parceque, dit-il, il n'est pas pré-
sumable que le testateur ait voulu leur infliger une
séparation cruelle : « Uvores quoque el infantes eorum
qui supra enwmeralt sunl, credendum est tn eadem villa
agentes volwisse leslatorem legato conlineri : neque enim
dwram separationem tinjunaisse credendus est. »

Enfin 'empereur Constantin décida (4) que dans les
actions en partage, on devrait comprendre dans le méme
lot les esclaves unis par la parenté servile : « Quis enim
Jeral liberos a parenles, a fratribus sorores, a viris con-

(1) ‘Dig. XXI, 1, 35,
(2) ibid. 84.
(%) Dig. XXX, vir, 12 § 7.
(4) Code, 111, xxxvin, 11.



Juges seqregart ? Lyitur si qui sic sociala in jus diversum
mancipia distraocerinl, in unwm eadem redigere cogan-
faer,

Siomaintenant on  considére esclave affranchi, on
constate que la loi en arrive peu & peu i tenir le plus
grand compte de la « cognatio servilis ». Cetle lendance,
qui se fait jour déja dans la loi /Elia Sentia, va s'ac-
centuant de plus en plus sous les empereurs chrétiens.

Ainsi, le préteur interdisait aux enfants de citer en
justice leurs ascendants sans sa permission ; et celle
prohibition s'appliquait aux enfants nés en servitude :
v Parentes eliam eos accipi Labeo exislimal qui in servi-
tute susceperunt. » (1).

La parenté servile faisait obstacle au mariage entre
les affranchis qu'elle unissait : « Libertinus libertinam
matrem, aul sororem wrorem ducere non polest. » (2) et
Paul dit aussi (3) : « Serviles quoque cognationes in hoc
Jure observandze sunt : quoniam in conlrahendis malri-
maniis natwrale jus el pudor inspiciendus est. »

Plus tard Justinien attribue a la cognalion servile des
elfets considérables en matiére de succession. Il accorde
aux enfants nés ex econtubernio, qu'il préfere au patron,
la bonorwm possessio wnde cognali, non seulement dans
la succession de leurs pére et mére, mais méme dans
celle de leurs fréres et sceurs (4). Ainsi Uenfant né en
servitude est mieux Lraité que celui né ex conenbinatu,
car alors ce dernier ne l'obtient plus pour appréhender
la succession de son pére. Cela s'explique sous les em-
pereurs chrétiens, puisque la religion réprouvait le con-
cubinat, tandis qu'a ses yeux le conlubernivm, seule

(1) Dig. 1T, 1v, 4 § 3.
@) id. XXII, 1, 8.
(3) ibid. 14 § 2.

{§) Inst. 11, vi, 10,
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union possible pour Pesclave, était une nécessité, non
une faute (1).

Justinien permit encore sous certaines conditions la
légitimation d'enfants nés d’une esclave, et par consé-
quént esclaves eux-mémes. Ce fut lorsqu'un maitre
n'ayant aucun enfant légitime alfranchissait nne esclave
dont il avait eu des enfants avant l'affranchissement, et
I'épousait ensuite. Ce mariage légitimait et au hesoin
rendait libres de plein droit ces enlants nés ex conlu-
bernio (2).

Enfin 'empereur Léon le Philosophe fit produire au
contubernium des effets qui le rapprochaient de plus en
plus des juste nupliz : il proclama linviolabilité de
I'union contractée par un esclave avec une personne
libre ; I'époux libre devait racheter son conjoint esclave
ou partager sa servilude jusqu’a la mort du maitre. Celle
mort les allranchissait de droit eux el leurs enfants. Puis
I'empereur appliquait la méme solution si, de deux
esclaves confubernales, 'un était allranchi (3).

ias, Précis, 11, n* 456,
n, Novelle 89, ch. 12, § &,
() Ltuu e Phil, constens 100 ot 1.



Si nous jetons un coup-d’wil rétrospectif sur les diflé-
rents chapitres qui précédent, nous constaterons que si
la personnalité de I'esclave apparait tout d’abord comme

absolument niée 4 Rome dans la Société el dans le droit,

un examen plus attentil permet de la voir se manifester
constamment et de plus en plus au fur et & mesure que
la Société et le droit se développent.

Choisissons et énumérons succinctement parmi les cons-
tatations que nous avons été amené a faire plus haut
celles qui nous paraissent les plus importantes au point
de vue de notre étude.

Certains esclaves remplissaient chez les Romains les
plus hautes fonctions intellectuelles et sociales ; ils
étaient médecins, artistes, philosophes, professeurs, ete.

S'il est vrai que le maitre avait tout droit sur l'esclave,
les meeurs et les lois s'accordérent pour obliger ce
maitre & traiter humainement et selon le droit naturel
cet homme dont le droit civil avait fait une béte de
somme.

Toujours & Rome cette soi-disant héte de somme fut
reconnue apte a devenir un homme libre et un citoyen :
et en fait les aflranchissements furent si nombreux que
la loi dut y apporter des entraves. Or le droit d’affran-
chir n'est pas une conséquence nécessaire de I'esclavage,
puisqu’en certains pays la loi prohibait les affranchisse-
ments.

Il existait une certaine classe d'esclaves, les servi pu-
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blici, capables d’étre propriétaires, recevant un salaire
pour leur travail, et remplissant des fonctions publiques
et méme religieuses.

Les meeurs tendirent de plus en plus & reconnaitre et
i perpétuer les mariages d’esclaves.

Dans les ventes d’esclaves, 1d méme of éclatait le plus
violemment 'assimilation de l'esclave & la chose, la
langue juridique n'osa pas aller jusqu'a le flétrir du
nom de marchandise.

Les plus graves restrictions furent successivement ap-
portées par les lois au droil de vie et de mort, et au
droit de propriété, jadis absolus, du maitre.

Les jurisconsultes admirent avec la plus grande faci-
lité I'esclave & faire valoir ses droits 4 I'allranchissement,
et firent subir au pur droit civil les plus grandes déro-
gations en faveur de la liberté.

La loi tenait compte de I'intelligence, de la volonté et
méme de la bonne foi de I'esclave en matiére de posses-
sion et d'acquisition de droits réels et personnels, méme
alors qu'il n’était considéré que comme instrument
d’acquisition pour son maitre ; lintelligence et la vo-
lonté de I'esclave pouvaient remplacer celles du maitre
absent, infans on fou, et méme la contrecarrer souvent.

L'esclave pouvait avoir des droits trés étendus sur une
partie du patrimoine de son maitre, le pécule, que
celui-ci lui confiait, lui laissait souvent en don, sur lequel
il lui permettait quelquefois de tester. Les jurisconsultes
admetlaient trés facilement la présomption de cette libé-
ralité.

Les lois, 4 la suile des maeurs, concédérent a I'esclave
la possibilité d’économiser sur sa nourriture et sur les
travaux fails pendant ses loisirs une somme qui lui per-
meltait quelquelois de se racheler, ce qui était bien lui
reconnaitre la propriété de cetle deuxiéme espéce de
pécule.
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Llesclave avait été reconnu capable d'élre mundataive
e son maitre, de I'obliger, méme en I'absence de Loul
mandat, par des actes juridiques donnant lien a la eon-
dictio sine causd.
L'esclave pouvait lui-méme s'obliger civilement par
ses délits el naturellement par ses contrals; parlois
méme la loi sanctionnait cerlaines obligations contrac-

tées par lui pendant I'esclavage.

Il était protégé non seulement contre les mauvais
traitements, mais méme contre les injures, el les juris-
consultes allérent jusqu'a lui reconnaitre une certaine
exislimatio proportionnée au rang quil oceupail dans la
hiérarchie domestique.

Enfin la cognafio servilis ful reconnue par la loi, qui
lui accorda de produire des effets juridiques sur Uaffran-
chissement, sur les partages, sur l'interprélation des dis-
positions lestamentaires, et surtoul sur les empéche-
ments au mariage et sur les successions ab infeslal.

Que de contradictions el combien grandes entre le pur
droit civil, celui qui ne voil dans l'esclave qu'une chose,
une brute, et les constatations que nous venons de faire
dans la Société et dans les lois romaines !

Concluons-en que la personnalité de I'esclave, loujours
el partout niée, fut aussi partout et de plus en plus pro-
clamée implicitement, et produisit partoul invinciblemen
des effets nécessaires.

Lorsqu’on reconnaissait que I'esclave est un étre doud
de volonté, d'intelligence, de conscience, capable de
sobliger, d’étre propriétaire, el surtout de devenir un
citoyen romain, méme a l'époque ol ce litre élait le
plus grand et le plus glorieux qui fit au monde, était-il
possible de lui dénier I'humanité, la personnalité ?



POSITIONS

I. L'usufruit légué i I'esclave, a la diflérence de celui
qu'il a acquis entrevifs, repose sur sa téte et prend fin
par-sa mort. Ceci ful admis jusqu’a Justinien.

I1. L'esclave sine domino et I'esclave qui contracle
avec son maitre peuventl acquérir personnellement des
créances naturelles.

L. En droit classique, I'homme revendiqué en escla-
vage devait se faire défendre en justice par un adserlor
libertatis, meéme s'il était en possession de la liberté.

IV. L'exception « non muwmeralz peeunize » devient un
véritable moyen de délense dans les contrats re.

V. La litis conlestaliv ne constitue pas une vraie
novaltio.

VI. Le terme slipulé dans un testament, méme en
faveur du créancier, doit élre respecté par lui; il n'a
pas le droit de I'anticiper.

VII. La novation exige l'identité d’objet.

Vu : Vu par le professeur agrégd
Le Doyen, chargé de l'examen de la thése,
A. Eox. R. PIEDELIEVRE.

Vu et perinis d'imprimer ;
Le Recteur,
J. JARRy.
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ETUDE CRITIQUE

SUR

LA TRANSCRIPTION

INTRODUCTION

Assurer une base inébranlable & la propriété fonciére
esl une des conditions les plus indispensables au déve-
loppement et a la prospérité d'une sociéteé.

Il est nécessaire en effet de donner une sécurité com-
pléte an propriétaire, pour qu'il n’hésite pas a créer
de nouvelles richesses sociales, par des améliorations
dispendienses dont le résultal est souvent & longue
échéance.

Il ne P'est pas moins de donner une assietle assurée
au erédit foncier, en fournissanl au propriétaire les
moyens doffrir pleine sireté aux tiers qui traiteront
avec lui; c'est seulement ainsi qu'on encouragera des
transactions dont le commerce, l'industrie et I'Ltat
profiteront a la fois.

D'un autre eoté, les droits réels, dont le plus impor-
tant est le droit de propriété, simposant a tous, il est
juste qu'ils puissent étre connus de tous, el qu'ils se
révélent facilement par des signes certains.

On peut done affirmer hautement qu'il est juste autant
qu'utile de donner au droil du propriétaire foncier tonte
la séeurité et toute la publicité possibles.

Aussi n'est-il pas étonnant de constater que le perfec-



tionnement de la législation fonciére s'esl imposé aux
législateurs avec une force d’autant plus irrésistible que
la civilisation, et avec elle le commerce et l'industrie, se
développaient davantage. Depuis un siécle surtuul.'la
(uestion a été agitée et résolue différemment et avec un
résultat plus ou moins satisfaisant chez toutes les nations
civilisées.

Nous étudierons plus loin Ihistorique de la légis-
lation fonciére en France, et nous verrons aprés quelles
péripéties successives notre pays a adopté le régime
actuel.

Notre systéme légal de transmission de la propriété
immobiliere résulte des dispositions du Code civil, el
d'une loi promulguée le 23 mars 1855, qui porte le
titre assez étrange de : Loi sur la transcriplion en ma-
tiere hypothéeaire.

On reproche a ces lois, et notamment a la derniére,
d’étre incomplétes et insuffisantes, d’une concision re-
grettable, souvent ohscures, et surtout de laisser sub-
sister en des points importants la clandestinité que la loi
de 18535 était spécialement destinée a combattre.

Les efforts des magistrats et des jurisconsultes n'ont
pas suffi & en combler les lacunes, & en éclaircir les
obscurités.

Aussi, dés leur apparition, des difficultés surgirenl.
et les savants comme les praticiens ne cesserent de ré-
clamer et de proposer a ces lois des modifications, des
additions, voire méme des réformes radicales.

Ces réclamations et ces tentatives de réforme onl pris
une forme plus pressante encore depuis quelques années,
grace a l'initiative de M. Rouvier, ministre des Finances.
qui provogua en 1889 la réunion & Paris d'un Congrés
international de la propriété fonciére. Ce congrés se
réunit une premiére fois en 1889, au mois d'aocnt, et



nomma une Commission permanente chargée d’étudier
les dillérentes faces de la question ; puis il se réunit de
nouvean le 17 octobre 1892, et vota au cours de ses
séances différentes résolutions que nous aurons 4 rappe-
ler et & apprécier plus tard.

Entre temps, et par décret en date du 30 mai 1891
rendu sur la proposition du méme ministre des finances,
le Président de la République nomma une commission
extra-parlementaire dite « Commission du Cadastre » et
(ui, choisie parmi d'éminents jurisconsultes et fonction-
naires, ful chargée « d'éludier les diverses questions que
souléve le renouvellement des opérations cadastrales,
nolamment aw poinl de vue de Uassielle de Uimpdl, de
la déterminalion juridique de la propriété immobiliére,
el de son mode de lransmission. »

Cette commission, qui travaille avec ardeur depuis
prés de deux années, et qui est loin encore d'avoir ter-
miné sa tache, a déja pris des résolutions importantes
el adopté des projets de loi du plus haut intérét pour
notre thése ; nous aurons aussi a les faire connaitre.

Il est incontestable qu'un grand mouvement d’opinion
existe & I'heure actuelle en faveur d'une réforme ou tout
an moins d'une amélioration de notre législation fon-
ciére ; on ne peut nier en tous cas qu'il y ait quelque
chose i faire, les plus hostiles aux innovations en con-
viennent. Qu’il nous soit permis d’apporter notre mo-
deste concours a I'ceuvre nouvelle.

Nous étudierons dans une premiére partie 'historique
de la transmission de la propriété immobiliére aux dif-
férentes époques du Droit, jusqu’a la loi du 23 mars
1855, qui nous régit encore aujourd’hui.

Dans une deuxiéme partie qui comprendra deux
chapitre, nous exposerons la théorie générale de la
législation actuelle au point de vue gui nous occupe ;
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puis nous la comparerons aux lois de différentes nations
étrangéres dont les unes ont adopté un systéme analogue
au notre, les autres un systéme radicalement différent.

Enfin nous aborderons dans une (roisiéme partie
I'examen ecritique de notre législation et des réformes
qui y ont été proposées, en nous appesantissant surtont
sur celles que préconisent en ce moment méme |p
Congres international de la Propriété fonciére el la
Commission extrg-parlemementaire du Cadastre, tous
deux convoqués sur I'initiative du ministre des finances,
el qui, bien que d'origine commune, paraissent animés
d'intentions absolument divergentes.
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NOTIONS HISTORIQUES

Aux termes de la loi francaise, la propriété d'un im-
meuble se transmet entre les parties contractantes par
le seul elfet de la convention ; mais a I'égard des Lliers,
et nous verrons que ce mot doit étre entendu différem-
ment suivant la nature de la convention, les contrats
translatifs ne produisent leur elfet que gils ont été
rendus publics par la formalité de la transeription.

Il ne sera pas inutile a4 cette élude de rechercher
préalablement quelles sont les origines historiques de
celte publicité, et ce que les législations anciennes et
notre vieux droit {rancais avaient preserit a cet égard :
ce sera 'objet de cette premiére partie.

§ I* — De la transmission immobiliére en

Egypte et en Gréce.

Aussi haul qu’il nous soit donné de remonter dans
I'histoire des anciennes législations, nous Lrouvons des
traces de ce besoin de publicité que Pintérét des con-
tractants comme celui des tiers faisaient ressentir, lors-
quiil s'agissait d’opérer la transmission d'un immeuble.

En Egypte, sous les Ptolémées, cette publicité avail
élé organisée avec beaucoup de soin : le collecteur des
Impots ou frapézile enregistrait toutes les mutalions

G. CAZIER. T
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cltectuées dans son ressort. Les actes de venle étaient
dressés devant des témoins qui y apposaient leurs signa-
tures ; ces (émoins élaient au nombre de seize. Les
actes, recus par des officiers publics, élaient déposés el
enregistrés dans des bureaux dont les regisires pouvaient
ctre consultés par tous les intéressés. (1)

En Gréce, lorsque la rigueur des premiers temps se
fut atténuée et que les terres eurent cessé d'étre inalié-
nables, les mutations fonciéres [urent soigneusement
réglementées : si en ellet le contral de vente étail valable
par le senl échange des consenlements, ses elfets trans-
latifs étaient subordonnés vis & vis des tiers a l'ac-
complissement de mesures de publicité soigneusement
réglées. Soixante jours avant la réalisation du contrat,
des alfiches devaient étre apposées dans les lieux oi
siégeaient les magistrats, alin de provoquer les opposi-
lions des ayants-droit. La vente conclue, I'acheteur payait
i un fonetionnaire un droit de mutation. Des registres
publies mentionnaient ce paiement et la mutation de la
propriété ; ils constituaient done un mode permanent de
publicité venant ajouter a In publicité temporaire des
alliches. (2)

§ II. — Droit romain.

Sinous devons admirer chez les Grecs un systéme [res
perfectionné de publicité pour la transmission de la pro-
priété immobiliére, et il n'y a I rien de surprenant s
on considére qu'ils furent un peuple éminemment com-
mercant, cherchant constamment & faciliter et & rendre
plus siires les transactions, nous allons constater qu'il
n'en fut pas de méme chez les Romains.

(1) Revillout . — Revue Egyptologique, 1882, .

(2} Théophraste, in Stobde, Florilegivm, xuv, 22, v, aussi M. Caillemer :
Du contrat de vente & Athimes; Revue de gisl. fr. et dte, ABT0-T1H; — el
M. Darveste : Traiteé des lois de Théophvaste ; mémes e et annde,
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(e n'est pas qu’il soit impossible de trouver dans le
droit romain des prescriptions tendunt a assurer aux
lransactions une certaine publicité, el nous allons les
rapporter ici ; mais nous aurons ensuite a nous deman-
der si ces preseriptions av
garder l'intérét des tiers.

ient bien pour but de sauve-

Le droit romain n'admil jamais que la convention
seule suffisait pour transférer la propriété, méme entre
les parties ; toujours il exigea qu’il s'y joignit un fail
matériel ou une cérémonie symboligue.

A Torigine, l'effel des (ransmissions fonciéres ful
subordonné & I'emploi d’actes formels rigoureusement
déterminés : la mancipatio et lin jure cessio furent
dabord les seuls modes ; puis la tradition vint s'v
ajouter.

La mancipatio était une vente fictive soumise i des
formalités symboliques : I'acquéreur en présence du ven-
deur, de cing témoins et d'un libripens ou porte balance,
saisissanl la chose dont il s'agissail de lui transférer la
propriété, déclarait 4 haute voix qu'elle lui appartenait :
puis il frappait 'un des plateaux de la balance avec un
lingot d'airain qu’il remettait au vendeur en guise de
prix.

L'in jure cessio élait un proces fictif fait devant le
magistrat par l'acquéreur au vendeur : I'acquéreur, la
main armée d'une lance, en touchait l'objel qu'il voulait
acquérir, et affirmait qu’il était sa propriété ; le vendeur
n'y contredisait pas, et le juge consacrait I'aliénation en
adjugeant la propriélé & l'acquéreur en vertu de la
régle : « confessus in jure pro veritate habetur. »

Ce dernier mode pouvait s'appliquer & loules sorles
tlohjets et d'aliénations ; le premier ne pouvail
ployé que pour les transmissions de « res mancipi », ce

Alre em-
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qui ne comprenail en fait d’immeubles que les fonds
italiques et les servitudes rurales en Italie.

On voit que ces formes étaient parlantes ; elles frap-
paient limagination et fixaient vivement l'esprit des
parties et des témoins ; méme elles avertissaient jusqu'a
un certain point les tiers, car alors les lransactions
Claient peu nombreuses, el le peuple romain passail sa
vie au forum.

Les deux modes que nous venons de citer faisaient
partie du « jus civile » el n'élaient done accessibles
(qu'aux citoyens ; la tradition au contraire était un mode
daequeéric du droit des gens : ¢'était la remise de la
possession par une personne i une autre. Elle n'exigeait
ni forme solennelle, ni présence de témoins ; seuls Iin-
tention réciproque des parties et le transfert de la pos-
sion élaienl nécéssaires. Dien que ce dernier mode
soit du droit des gens, il est postérieur en date aux deux
premiers, et son triomphe sur ceux-ci Mt le résultat de
la jurisprudence prétorienne.

La tradition sappliqua d'abord aux immeubles pro-
vineiaux, qui n'étaient pas « ves maneipi ». Klle s'appli-
(qua aussi entre les pérégring, auxquels les deux aulres
modes n'étaient pas accessibles. Puis enfin el pen i peu,
avee le progrés des moeurs, elle finit par se substituer
entitrement aux vieilles formes rvigides du droit civil ; et
dans le dernier état du droit, Justinien consacra législa-
tivement la disparition de la mancipatio et de U'in jure
cessio (1), La tradition fut désormais le seul mode de
Ltransinission de la propriété,

Il est encore une autre maliére ol nous relevons en
droit romain des traces de publicité ; ¢’est en maliére de

SE

donation ; mais comme la donation ne ful jamais en
droit romain un mode d'acquériv, bien que les Institules

(1) Code, ¥; xxv, 1.



— 101 —
la qualifient de « genus adquisitionis » (1), nous passons
teés rapidement sur Uinsinuation des donations.

Cette insinuation fut d'abord facultative, et se ral-

lachait & une habitude que privent les Romains vers le

milien de I'Empire de faire constater par les magistrals
les divers actes juridiques survenus entr'enx. Constance
Chlore le premier (2) voulul assurer la publicité des
donations entre vifs et en conserver la preuve ; il or-
donna linsinuation, c'est-a-dire la constalation sur
les rvegistres des magistrats, « apud acla » de loutes
les libéralités éerites on non. Constantin exigea (3) pour
loutes donations un éerit constatant le nom du donateur
et la chose donnée ; il rappela qu'elles devaienl étre
faites en publie, et il conseilla de faire dresser I'acle par
des personnes compétentes. Puis il prescrivit de faire
constater 'accomplissement de ces formalités sur les re-
gistres du juge, qui devail signer cette insertion.

Il serait encore possible de trouver chez les Romains
(autres preseriptions ordonnant une certaine publicilé
it donner aux événements concernant les mutations de
propriété : le cens, établi par Servius Tullius, obligeait
chaque citoyen & présenter un mémoire détaillé de ses
biens ; et comme il était renouvelé tous les cing ans, il
pouvait servir & renseigner sur les modilications surve-
nues dans les fortunes, tout en étant avant toul un ins-
trument fiscal et électoral.

Enfin, au Bas Empire, nous voyons se produire une
extension presquiillimitée de linsinuation aux juge-
ments, aux testaments, aux ventes des immeubles des
« Curiales », puis aux autres ventes, aux mandals, aux
adoptions, aux inventaires de biens de mineurs, ete...

(1) Inst. 11, vir,. pr.
(2) Code. Th. I1I, 15, § 1.
@) id. VIII, 12, § 5.
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Siomaintenant nous nous demandons quelle ful la
portée de ces mesures diverses, quel but le législateur
romain poursuivit en les prescrivant, nous pensons
quil est bien difficile d’admeltre que Pintérét des ters
fut leur objectif principal (1). Si toutefois cela put éfre
ainsi aux premicres époques du droit romain, il faul
reconnailre que cette considération alla s'altaiblissant de
plus en plus, car la tradition, mode de transmission
presquabsolument dépourvu de publicité, reste & la fin
le seul usité. Mais aussi il arriva alors que la clandesti-
nité, devenue A peu prés compléte, ouvrit une vaste
carriére a la fraude. On vendait 'immeuble dautrui, on
grevait d’hypothéques des propriétés deéja grevees ou
aliénées. Pour remédier a ces désordres, les empereurs
prononcérent des peines terribles contre les stelliona-
taires (2), el les lois eriminelles durent essayer de répri-
mer ce que les lois civiles étaient impuissantes 4 pré-
venir (3).

Quant & linsinuation des donations, son but principal,
sinon le seul, fut d'arréter les donateurs trop confiants
et trop libéraux, et surtout de sauvegarder leur intéret
et celui de leurs héritiers, et peut étre aussi dans une
certaine mesure celui des donataires. Mais l'insinuation
ne fut nullement créée dans lintérét des tiers, car sl
en avait été autrement, les aliénations & litre onéreux
n'auraient pas assurément été dispensées de cette {or-
malité.

On doit done admeltre que la loi romaine avait accepté
la clandestinité des mutations de propriété immobiliére:
et nous verrons plus loin quelle influence elle eut sur
notre ancien droit francais a cel égard.

(1) V. cependant MM. Jourdan, Thémis v. p. 481 ; — et Hureaux, Revue fr.
et étr. 1816, p. 678.

(2) Digeste, XLVIIL, x, 21, de lege Cornelia de falsis.

(3) V. Martou, I, p. 23,
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§ III. — Ancien droit francais.

Nous allons assister ici & la lutle entre la clandestinité
romaine d'une part, et la publicité des transmissions
immobilieres d’autre part, publicité qui, amenée d’ahord
au Moyen-Age par les conséquences du régime féodal,
et dans un tout autre but que la sauvegarde de Uintérél
des tiers, n'en devint pas moins plus tard, sous les
diverses formes qu’elle revétit, une garantie sérieuse et
effective, sinon entiére, de la sécurité des acquéreurs.

Le Systeme de la Féodalité reposait sur le principe
quil n'y a « pas de lerre sans seigneur ». Done, le
seigneur ne pouvant aliéner sa seigneurie, on imagina
de diviser le droit de propriété, et de distinguer entre le
domaine direct et le domaine ufile : le seigneur conser-
vait tounjours le premier, tout en disposant du second.

Mais & chaque mutation de celui-ci, il fallail une nouvel-

le disposition, une nouvelle investiture par le seigneur.

Bien que la Féodalité ent régné sur toute la France,
le systeme de linvesliture seigneuriale produisit des
effets tout différents suivant les régions.

I. Dans le nord de la France, celte investiture se
perpétua, et en subissant des transformations successives,
devint le « nantissement », formalité que la Révolution
de 1789 trouva encore toule organisée et en pleine
vigueur dans les provinces du Nord, les Flandres,
I'Artois et le Vermandois.

(e nantissement, établi d’abord dans le seunl intérét
du seigneur, et devenu dans la suite une simple mesure
liscale, comprenait diverses formalités qui se raménent
4 deux principales : investiture du nouveau propriétaire
par I'autorité compétente, el enregistrement de I'acte
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d'investiture au grelle. L'ancien propriétaire se dessaisis-
sail, se dévétait de sa propriété entre les mains du
seigneur qui en vétait ou en ensaisinnail l'acquéreur
¢'élait la dessaisine-saisine, appelée aussi cuvres ou
devoirs de loi (1).

On lit dans les décisions de Jean des Mares (2) : « En
venle d héritage, il faul vest el devest, combien que lettres
en soienl faites; car au vendeur demeure loujowrs la
vraie saisine el possession jusques a lanl r.m'i'.‘ en soil
dessaisi en la main du seignewr foncier, el ne s'en peul
dive Uachelewr saisi jusqu’d ce qu'il en soil saisi de fail
par le setgnewr foncier du liew. »

Il résulte de ce que nous venons de dire que les
Coutumes de nantissement ne se contentaient pas de la
tradition ni encore moins du simple consentement, pour
que la propriété fut (ransférée méme & 'égard des
parties : elles exigeaient I'investiture. Jusque la, Pacqué-
reur n'avait simplement qu'une action personnelle contre
le vendeur pour se faire investir (3).

Le nantissement, qui fut d’abord une mesure pure-
ment féodale, puis liscale, devint peu & pen une protec-
tion de I'intérét des tiers, et la preuve en est qu'il fut
élendu aux alleux. Un placard de Charles Quint du 10
février 1538, un autre de Philippe 11 du 6 décembre
1586 en décidérent ainsi pour toutes les Flandres (4). 11
est dit en ces placards que les mesures qu'ils preserivent
ont pour objet de prévenir les fraudes et les stellionats.

Dés le XVIe siécle, il n'est plus question de la souve-
raineté directe des seigneurs ; l'intérét général a pris la
place des intéréts féodanx.

(1) V. Merlin, Répertoire, au mot Devoirs de loi, VIII, p. 35.

(2) Décisions de Jean des Mares, no 180 (dans Brodeau; com. sur la
Coutume de P ;

(3 Bouteiller Som. rur. 1, ch. 7, p. 397,

(#) Laurent, XXIX, p. 31. — Troplong. n° 8.
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II. Un mouvement tout opposé se produisit dans le
reste de la France, c'est-a-dire dans les provinces non
régies par les coutumes de nantissement. La saisine
féodale disparut peu & peu, combattue par les légistes,
ennemis mortels de la Féodalité, et partisans de la clan-
destinité romaine. Certaines coutumes proclamérent que
« nul ne prend saisine qui ne veut » (1), et le vest et le
devest- tombérent en désuétude. Les jurisconsultes se
ralliérent au droit de Justinien. On alla méme plus loin
que lui, el on en arriva & imaginer une tradition feinte
qﬁi suffit & remplacer la tradition réelle.

Loysel dit : « Dessaisine el saisine failes devant nolai-
res el témoins dquipollent d la tradilion el délivrance de
possession » (2). Pothier enseigne qu'une tradition opérée
solo consensw est aussi parfaite & 'égard des tiers qu'une
tradition matérielle (3).

C'était le triomphe des principes du droit pur, du
spiritualisme sur le matérialisme, de la raison écrite
enfin, comme on a pu appeler le droit romain ; mais
c'était aussi le triomphe de la clandestinité, et au point
ile vue pratique un recul évident. Il eut la plus ficheuse
influence sur notre législation fonciére ; nous en souf-
frons encore aujourd’hui.

III. Ce que nous venons de dire ne s'applique pas
cependant a la Bretagne, qui avait adopté un systéme
tout particulier de publicité : c’était le régime des
« Appropriements » ou « Appropriances ». Soit que ce
mode de publicité n'ait été en réalité qu'une purge des
droits réels pouvant grever limmeuble transmis, soit
qu'il ait été destiné a prévenir les tiers des mutations
immobiliéres qui s’opéraient, il est certain qu’il arrivait

(1} Loysel, Inst. cout. V, 1v, régle 5.
@ id. op cit. régle 7.
(3) Pothier, De la vente, n® 332.



a rendre publiques presque foutes les aliénations. i
consistait en diverses formalités dont la prinecipale étail
une triple publication faite pendant trois dimanches suc-
cessifs, 4 lissue de la grand’'messe, en la paroisse oi
étaient situés les biens aliénés. Un édit de Louis XIII
rendu 4 Nantes en aout 1626 ajouta a ces formalités
I'obligation de l'insinuation des contrats translatifs de
propriété fonciére sur des registres publics (1). On voit
que la publicité était compléle pour ces contrats, et que
la législation brelonne n’avail sous ce rapport rien a en-
vier a nos lois actuelles.

Nous venons de constater deux grands courants se
partageant la France sous 'ancien droit : le premier fa-
vorable & la publicité représenté par les coutumes de
nantissement et d’appropriances, le deuxieme favorable
a la clandestinité, sous les auspices du droit romain. Un
troisiéme courant, de direction assez hésitante d'ailleurs,
se manifesta par diverses décisions royales que nous
allons rapporter par ordre de dates, et qui furent ins-
pirées le plus souvent par des raisons fiscales, quelque-
fois par le sentiment des services a attendre dune pu-
blicité bien entendue, quelquefois enfin par les plus ina-
vouables intéréts des partisans de la clandestinité.

L'insinuation des donations fut exigée dés 1539 par
une Ordonnance de Francois Ier, dite Ordonnance de
Villers Cotteréts, articles 132 et 133, « pour que les
eréanciers, les acquéreurs d litre onéreux, les donalaires
el légataires connussent la donation, afin de pouvoir se
prévaloir du défaut d'insinualion ». (2).

L'Ordonnance de Moulins (février 1566), articles 57

(1) Consulter M. Couchouren : des Appropriements ; thése de doctorat:
Faculté de Rennes, 1888,

(2) V. Recueil Genérgl des ane. lois frangaises, 1. X1I, p. 627,
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el 58 (1) ; 'Ordonnance sur les donations (février 1731)
(2), articles 19 et s., la Déclaration du 17 février 1731,
confirmérent cette prescription.

D'autres édits prescrivirent de soumettre & I'enregis-
trement les actes de mutation de propriété ; et bien que
ces édits furent généralement des mesures purement
fiscales, on peut cependant relever une préoccupation
toute autre dans un édit d'Henri I du mois de juin
1581 (3), dont l'article 8 dispose ainsi : « Le conlréleur
ne fera communication qu’d ceux qui y auront inlérét. »

Dans 'esprit de ces Ordonnances, I'insinuation consti-
lnait une condition de forme nécessaire, non-seulement
pour lefficacité de la donation & I'égard des tiers, mais
encore pour leur validité & 'égard des héritiers du do-
nateur (4).

Deunx grands ministres, Sully et apres lui Colbert, en-
trevirent les avantages de la publicité au point de vue du
crédit, et le préambule de I'édit de 1673 annonce I'inten-
tion « de perfectionner, par une disposilion universelle,
ce que quelques coutwmes avaienl essayé de faire par la
voie des saisines et des nanlissements ». On sait 1'échec
quéprouva Colbert, qui pourtant disposait du pouvoir
absolu du Grand Roi : la publicité trouva une résistance
invincible dans 'attachement des Parlements a la tradi-
tion romaine, et surtout dans l'intérét qu'avait une no-
blesse dépensiére et obérée a ce que sa situation immo-
biliére ne fat pas mise au grand jour.

Enfin un édit de Louis XV, de juin 1771 (5), témoigne
d'une nouvelle victoire de la clandestinité en abrogeant
lusage des saisines el nanlissements pour acquérir

(1} V. Recueil Général des ane. lois fr. 1. XIV, p. 204,

) ibid. XXI, p. 348

@) ibid.  XIV, p. 497,

(#) V. notamt. Ordon. de 1731, art. 20, Ree. G, XXI, p. 348,
5) V. Merlin. Rép. au mot Nantissement, XXI, p. 67 et 8.
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hypothéque et préférence, dérogeant i cet effet a loutes
coutlumes contraires.

§ IV. — Droit intermédiaire.

Telle était la situation & la veille de la Révolulion, el
il ne fallut rien moins qu’une rénovation compléte de la
vieille société monarchique pour permettre au législatenr
de détruire la funeste clandestinité que n’avait pu réussir
a ébranler le plus puissant ministre du roi le plus absolu.

Le vieux monde s'écroula dans la fameuse nuit du
A aont 1789 qui vit disparaitre le régime [éodal jusque
dans ses derniers vestiges. Mais I’Assemblée Constituante,
en abolissant 'institution du nantissement, qui au fond
était le principe de publicité appliqué a la transmission
de la propriété immobiliére, sut au moins sauvegarder
ce principe en substituant la transeription au nantisse-
ment.

La loi du 19 septembre 1790, article 3, est ainsi con-
cue : « A compler du jour ou les lribunaux de district
seront installés dans les pays de nantissement, les for-
malilés de saisine dessaisine, vest devest, reconnaissance
dehevinale, mise de fail, main assise, plainte d la loi, el
géndralement toules celles qui tiennent aw nantissemenl
féodal ow censuel sont el demeureront abolies ; el jusqu'd
ce quil en ail d¢ autrement ovdonné, la transcriplion
des grosses des contrals d'aliénation ou d hypothéque en
tiendra lieu, et suffira en conséquence pour consommer
les alidnations et les constilutions d hypolhéques. »

L'article 4 de la méme loi ajoute : » Lesdites trans-
criplions seront faites par les greffiers des Tribunaux de
district de la silualion des biens, selon lordre dans
lequel les grosses des conlratls lewr auronl élé présenlées,
el qui sera consialé par un registre particulier. Ef les
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greffiers sevonl lenus de communiquer ces registies sans
[rais aux requérants ».

(Vétait la premiére lois qu'apparaissait dans nos lois le
mot transcription, et du premier coup la chose, comme
le nom, y était au complet, et telle & peu prés que nous
la retrouvons dans la loi actuelle. Seulement c'était
encore une loi locale, applicable seulement aux pays de
nantissement.

Cing ans aprés, sous l'influence des économistes phy-
sioerates, ful votée la loi du 9 messidor an III qui, or-
ganisant la publicité sur les bases les plus larges, dépassa
le but en tentant d’assimiler les transmissions d'im-
meubles & celles de meubles ; la mobilisation du sol
n'éfait pas mure encore. Cette loi ne fut pas appliquée.
Elle preserivait d'ailleurs deux choses excessives : la né-
cessité d'un acte public, excluant ainsi de la transcription
les actes sous seings privés, et confondant la question
e preuve avec celle de validité ; — et la nécessité de
la transeription pour la validité de l'aliénation méme
entre les parties, ce qui élait un retour ficheux aux
ellets de I'ancien nantissement.

Ce fut la loi du 11 brumaire an VII qui organisa défi-
nitivement la transeription des actes translatifs de pro-
priété immaobiliere. Par malheur sa base [ut trop étroife,
car cetle loi était une loi hypothécaire, et elle n’embrassa
que les seuls immeubles susceptibles d’hypothéque, el
seulement aussi les acles translatifs de propriété : les
partages y échappaient donc.

En somme, Ia loi disait : 'hypothéque sera publique,
done la propriété le sera également ; or il [allait ren-
verser le raisonnement et dire : En principe la propriété

sera publique, done toutes ses charges, I'hypothéque
entriautres, le seront.
(est au surplus sa formule que notre loi actuelle s'est
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appropriée & peu de chose preés, et nous la retrouvons
plus loin.

§ V. — Code civil.

Nous n’envisagerons pas ici les dispositions du Code
civil en ce qui concerne la publicité des dispositions i
titre gratuit ; elles appartiennent & la législation en vi-
gueur et non encore a l'histoire. Nous allons seulement
montrer ce que devinrent en 1804, en ce qui concerne
les contrats a titre onéreux, les mesures excellentes.
bien qu'incomplétes encore, prescriles par la loi du
11 brumaire an VIIL.

(Vest avec stupeur que nous constatons ici un retour
complet a la clandestinité romaine.

Le projet du Code arrété par la section de législation
du Conseil (I'Elat, article 91, était ainsi concu : « Les actes
translatifs de propriété qui w'onl pas élé transcrils ne
peuvent étre opposés aux liers qui auwraient confracté
avee le vendeur, el qui se seraient conformés auw dispo-
sitions de la présente ». Une lutte s'engagea sur cel
article entre le rapporteur Treilhard et Tronchet qui
s'appuya sur les raisons les plus étranges pour le com-
battre. La lutte se poursuivit pendant une grande partie
de la discussion des diverses matiéres du Code civil, no-
tamment & propos des articles 1140 qui contient un ren-
voi de la question aux titres de la vente et des hypo-
théques, 1583 qui ne dispose de leffet translatif de la
vente qu’entre les parties, et enfin & propos des privi-
léges et hypothéques, qui ne tranchérent pas encore la
question.

Cependant, sur les critiques de Tronchel, et sur deux
amendements incohérents de Cambacéres, article 9
du projet cité ci-dessus fut renvoyé a l'examen de la
Seetion de législation d'ot il ne vevinl pas; il avait été
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publié ou escamoté. Ce fut donc en somme par prétéri-
tion que la clandestinité rentra dans nos lois.

Lorsque le Code civil fnt publié, ce fut un tolle géné-
ral, el les nombreux partisans de la publicité ne se
résignérent pas facilement 4 admeltre cette solution. Ils
sappuyaient sur l'article 2180 qui dispose que : « dans
le cas on la prescriplion suppose wn titre, elle ne court que
die jour on il a ét¢é transerit » ; sur larticle 2181 qui
preserit & 'acquéreur d'un immeuble la transcription de
son contral pour pouvoir purger : sur les articles 2108
el 2198 qui contiennent aussi le mot de transcription et
paraissent admeltre vis &4 vis des tiers la nécessité de
cette formalité ; ils sappuyaient disons-nous sur ces
lextes pour prélendre que la transeription était bien,
tout au moins implicitement, prescrite par le Code civil.
La vérité est que les articles 2180 et 2181 ont reproduit
les articles 89 et 90 du projet ; mais que 'article ¥ fut
supprimeé, consciemment ou non ; et quand aux pres-
criptions de ces quatre articles du Code civil qui exigent
la transeription pour faire produire aux contrats certains
effets déterminés, elles feraient plutot preuve de la régle
générale de dispense de transcription, puisqu’elles consti-
tuent des dispositions spéciales, done exceptionnelles.

Aussi un avis du Conseil d’Etat du 11 fructidor an XII1
decida que la loi de Brumaire était abrogée par le Code
civil, et que la transcription n’était plus nécessaire pour
transtérer la propriété a 'égard des tiers. Cet avis fut ap-
prouvé, mais non publié il est vrai. Quoi qu’il en soit
cetle opinion triompha en doctrine et en jurisprudence.

Ce sysléme était tellement désasirenx que le législa-
teur essaya de se reprendre a la premiére occasion,
vesl-a-dire dans le Code de procédure civile. En effet, le
Code civil faisait une situation impossible aux créanciers
thu vendenr, qui n'avaient aucun moyen de connaitre les
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aliénations de leur débiteur ; d'un autre coté le fise gé-
missait de voir les droits d'enregistrement diminués de
la presque totalité des droits de transeription. (Yest alors
que T'article 83% ¢. pr. accorda aux créanciers hypothé-
caires du vendeur le droit d'inserire encore leur hypo-
théque dans les quinze jours qui suivraient la transerip-
tion de la vente : ¢était un premier pas insuffisant vers
le retour a la loi de brumaire, car il faut bien remarquer
que pour en profiter, ces créanciers devaient avoir
obtenu leur hypothéque avant la vente, laquelle restail
clandestine et néanmoins translative erga omnes,

Cependant la législation ne subit plus aucun change-
ment & cet égard jusqua la loi du 23 mars 1855. Ce
n'est pas qu'entre ces deux dates 1806 et 1855 il n'y ait
en de nombreuses réclamations, et méme de nombreuses
tentatives pour remeltre en vigueur le principe de [a
publicité, si malheureusement abandonné par le législa-
teur de 1804 ; citons a4 Tappui de notre dire les fails
suivants.

En 1827, Cagimir Périer ouvrail un concours et créail
un prix de trois mille francs destiné a récompenser
Pauteur du meilleur mémoire sur les vices de notre
régime hypothécaire et sur les réformes & y apporter;
de nombreux et éminents jurisconsulles répondirent &
son appel.

En 1841, le garde des sceaux Martin (du Nord) pres-
crivait une vaste enquéte sur lé méme sujel ; I'une des
plus importantes questions soumises i I'examen de toutes
les cours d'appel et facultés de droit était celle-ci :
v Fawt-il vétabliv purement el simplement la franserip-
tion de la loi de brumaire ? » La quasi unanimité des
corps consultés répondit affirmativement.

Une commission ful nommée, el la réforme paraissail
devoir aboutir lorsque survinl la révolution de 1848, La
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fentative fut reprise par I'Assemblée Conslituante en
1840 ; une nouvelle commission fut nommée ; elle pré-
para un projet de loi qui fut déposé sur le burean de
'Assemblée le 24 avril 1850 et voté jusqu'en deuxiéme
lecture, lorsque le coup d’état du 2 décembre remit
tout en question.

Le gouvernement impérial ne voulut point faire sien
le projet de loi qui venait d’échouer au port; mais il ful
amené 4 en toucher quelques points & propos de l'insti-
tution du Crédit foncier, fondé par décret du 28 février
1852. C'est alors qu'un nouveau projet de réforme
liypothécaire fut demandé au Conseil d'Etat qui, aprés
l'ayoir élaboré et délibéré, I'adopta dans ses séances
des 13, 21, 27 avril, 2 et 3 mai 1853 (1). Ce projel
fut présenté par M. Suin, conseiller d’Etat, au corps
législatif, qui nomma dans son sein une commission
chargée de l'examiner. Le rapporteur de cetle commis-
sion, M. Adolphe de Belleyme, fut chargé de proposer
i projet de loi certaines modifications qui furent géné-
ralement adoptées, successivement par le Conseil d'Etat
et le corps législatif ; et enfin la loi fut votée le 17
janvier 1855 et sanctionnée a la date du 23 mars 1855,
Cest elle qui nous régit encore aujourd’hui; elle n'a
subi depuis qu'une trés légére modification (2) qui ne
touche en rien & la matiére de cette étude.

(1) V. Moniteur de 1853 ; annexe au procés verbal de la séance du Corps
Iégislatif du 41 mai; — annexe K. p. 3.
(2) V. loi du 13 février 1889 sur I'hypothéque légale de la femme.

. CATIER, 8



DEUXIEME PARTIE

EXPOSE DES LEGISLATIONS ACTUELLES

CHAPITRE I.
Législation francaise actuelle sur la fransmission
de la propriété fonciére.
SECTION 1.
Considération générales.

Les transmissions de propriété se divisent en deux

orandes elasses :

les transmissions aprés déeés et celles

entre vi

Les premiéres se subdivisent elles-mémes en succes-
sions ab intestal et en legs : toules sont régies par le
principe que la propriété des biens délaissés par un
mort passe de plein droit an moment méme du déees
sur la téle de ses héritiers el légalaires ; cetle transmis-
sion est immédiate a 'égard de tous, héritiers, 1égataires
el tiers, sans qu'il soit besoin de remplir aucune forma-
lité, saul en ce qui concerne les legs faits a la charge de
conserver et de rendre dont il sera question plus loin.
La succession el le legs sonl des modes dacquérir
(art. 711 c. ¢.)

Notre code a puisé ce principe dans notre vieux droit
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coutumier, abandonnant ainsi la théorie romaine des
hérédités jacentes.

Quant aux transmissions entre vils, elles se subdivi-
sent aussi en (ransmissions a titre gratuil et transmissions
4 titre onéreux. Toules sont régies par les prinecipes
suivants :

Elles sont entiérement valables entre les parlies par la
spule force de la convention (articles 938 et 1138 e. e.),
abstraction faite toutefois des formes imposées aux do-
nations, qui sont en dehors de notre sujet. Notre loi n'a
done pas adopté le systéme des coutumes de nantisse-
ment, dans lequel la propriété n'élait transférée méme
entre les parties (que par linscription sur les registres
publics. ;

Mais pour étre opposables aux tiers, fles transmis-
sions entre vifs doivent étre accompagnées de cerlaines
manifestations extérieures prescrites par la loi dans un
but de sécurité tant pour les acquéreurs que pour les
tiers. Ces formalités sont de natures différentes suivani
qu'il s'agit de propriété mobiliére ou de propriété immo-
biliére. '

Sl s'agit de meubles corporels, il faut la tradition
(art. 1141 et 2279 c.c.) ; s'il s'agit de créances il faut la
remise du titre et la signification de la cession au débi-
teur ou son acceptation authentique (art. 1690 c. ¢.):
s'il s'agit de valeurs nominatives, il faut un transfert ac-
compagné de formalités diverses variant avec la nature
de ces valeurs (loi du 5 juin 1850) ; s'il s'agit de letires
de change et de billets a ordre, il faut I'endossemenl
(art. 136 et 187 co.).
~ Enfin 8'il s'agit de propriété immobiliére, la loi a fail
consister la publicité exigée pour que la transmission
soil considérée comme elfectuée a I'égard de lous dans
la transeription, c'est-d-dire dans la copie intégrale de
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I'acte translatil’ sur des registres que chacun pent libre-
ment consulter.

Avant que l'ncte translatif nail ¢été transerit, la pro-
priété est bien passée de 'aliénateur a 'acquéreur ; I'a-
liénation est parfaite entre les parties ; mais quant aux
tiers, ils sont censés n'avoir pas connaissance de celle
translation, et vis a vis d'eux l'aliénateur esl resté pro-
priétaire.

Ainsi d'une part I'acquéreur est bien devenu proprié-
taire par le seul effet de la convention, et & partir de ce
moment Paliénateur est dessaisi & son égard ; acqué-
renr peut dés lors revendiquer I'immeuble entre les
mains de son auteur, des héritiers el successeurs uni-
versels el aussi des créanciers chirographaires de cel
auteur, et enfin de tout possesseur. sans titre ou ayanl
un titre émanant @ non domino (1) ; T'acquéreur pent
encore désormais valablement constituer sur I'immeuble
acquis des droits réels qui seraient opposables & tous
ceux contre lesquels nous venons de voir qu'il pourrait
revendiquer. En résumé Pacquéreur est bien et valala-
blement devenu propriétaire & I'égard de toutes per-
sonnes aulres que celles que la loi appelle des tiers,
Nous verrons plus loin comment il faut entendre ces
mols en notre matiére.

Mais d'autre part, jusqu’a la transcription, I'aliénateur
resle propriétaire i U'égard des liers, et s'il vient 4 con-
sentir a leur profit soil une vente ou une donation du
méme immeunble, soit des constitutions de droits réels,
ces aliénations el constitutions seront préférables & l'alié-
nation faile antérieurement el non transcrile, si toute-
fois le second acquéreur a lui-méme fail transcrire son
contrat d'acquisition, ou, &'l s'agit de la constitution

(1) Troplong, n** 144 et 152. — Aubry et Rau II, p. 237,
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d'un droit réel, =i I'acte qui I'n établi a été transcrit on
inscrit selon la loi.

Comment expliquer cette conception en apparence illo-
gique de notre loi ? Il apparait bien en ellet que ce ré-
sultat est en contradiction avec l'adage : « nemo plus
Juris ad alivim (ransferre potest quam ipse habel » que
notre article 2182 ¢. c¢. reproduit et traduit ainsi : « Le
vetdeur ne lransmel da Uacquévewr que la propriélé el
les droits qu'il avait lui-méme sur la chose vendue ».
Or puisque la vente est valable entre les parties et la
propriété valablement transférée par le simple consente-
ment, le vendeur étant dépouillé de son droit de pro-
priété ne doit plus pouvoir en investir un second acqué-
reur; et pourtant nous lavons vu, c'est ce second
acquéreur qui devient le véritable propriélaire s'il a fail
lranserive son contrat avanl que le premier acquéreur
nait fait transcrire le sien.

Troplong (1) en donne l'explication suivante :

La loi de 1855, mue par les nécessités du erédit fon-
cier, a dérogé aux prineipes qui avaient été admis par le
Code civil et desquels il résulte que la propriété, soil
entre les parties, soit & I'égard des tiers, est transférée
par le simple consentement. Désormais I'acquéreur gui
n'a pas fait transerire a laissé son auteur invesli au regard
des tiers, car la translation de la propriété est, depuis la
loi, régie par un double principe : entre les parties, elle
résulle du consentement ; & I'égard des tiers elle ne date
que de la transeription du fitre.

Troplong avait déja dit 4’'ce sujet en un autre endroit(2)
(que la loi de 1855, en laissant subsister les idées méres
du Code civil, les dégage de quelques embarras pratiques
sur lesquels on était 4 pen prés daccord ; et qu'elle a

(1) Troplong, Transe., no 142,
@) ibid. mee et
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introduit la transcription par une raison d'utilité pra-
tiqque et de crédit privé ; elle a voulu que les tiers fussent
instruits des mouvements de la propriété qui les inté-
ressent ; et dans ce but, elle ne permet de leur opposer
les actes de transmission qu'autant qu'ils ont été trans-
crils.

En résumé, dérogation aux principes pour cause d'u-
tilité publique, telle est en quelques mots I'appréciation
de Troplong ; et remarquons tout de suite que cette dé-
rogation avait déja été accomplie par le Code eivil lui-
méme en ce qui concerne les transmissions i litre gra-
tuil.

M. Mourlon ne cousent pas i voir dans I'effet attribué
i la transeription, une simple solution d'utilité pra-
tique (1). I1 dit que la loi a pu trés légitimement et sans
manguer de logique considérer comme inexistant au re-
gard de certaines personnes l'acte qu’elle tient pour va-
lable & I'égard de tels ou tels autres intéressés. Nous
pensons que c’est aller un peu loin, et M. Mourlon lni-
méme reconnait au méme endroit que Pabsolu est en
général difficilement praticable en jurisprudence; cepen-
dant la logique est absolue. i

Pour nous, la logique est bien dans la solution de
Particle de l'article 2182 c. c. : un aliénateur ne peut
transmettre plus de droits qu'il n’en a lui-méme sur la
chose aliénée, et la loi n’a pu déroger & ce principe qui
est I'évidence méme que par une fiction. Or Ia fiction
n'est pas la logique ; elle en serait plutot tout le con-
Lraire,

Par contre, nous eroyons que Troplong n'a pas indi-
qué tout le fondement de ces effets de la transeription
sur lesquels nous raisonnons en ce moment. Nous avons
éerit en téte de cette étude que les droits réels étant

(1) Mourlon 11, 421,
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upposables a tous, il est juste quiils puissent étre facile-
ment connus de tous, et qu'on ne puisse opposer aux
liers que ceux dont ils ont pu avoir connaissance. Les
effets attribués par la loi & la transeription en ce qui
concerne la translation de la propriété & I'égard des
tiers sonl basés sur une liction juridique fondée, non
seilement. en utilité, mais aussi en justice, liction qui
consiste en ceci que 'aliénateur, en réalité dessaisi de
ses droits par une premiére aliénation, sera cependant
censé les avoir conservés el pouvoir encore les frans-
mettre aux tiers qui n'auraient pas été prévenus de I'alié-
nation par la transeription, el qui seraient exposés in-
justement au danger d'étre (rompés en traitant avee lui,
puisqu’il s'est dépouillé clandestinement par un contrat
dont rien ne les a avertis.
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Il y a done la une fliction légale, analogue & celle qui
régle les effets de la chose jugée par laquelle il pourra
arriver également qu'une personne, propriélaire a I'égaril
des uns, pourra trés bien ne pas l'élre a P'égard des
autres. Nous trouvons dans nos lois hien d'autres fictions
quelles ont adoptées par suite de nécessités inélucta-
bles : dans un législatenr, le théoricien doit étre cons-
tamment doublé d’un praticien.

(e point élucidé, nous n'aurons plus & nous oceuper
désormais que trés incidemment de la transmission de
la propriété entre les parties, 'objet de cette thése étant
d'étudier comment nos lois ont organisé, par la frans-
cription, la sécurité des transmissions de la propriété
fonciére. Les limites imposées a cette étude et le bul
principal que nous nous sommes assigné ne nous per-
meltront pas d'entrer dans tous les détails de la matiére
qui, d'ailleurs, a déjd été traitée tant de fois et par
tant d’éminents auteurs, tels que Troplong, Riviére el
Francois, Flandin, Mourlon et vingt aulres.



Nous envisagerons done seulement la transmission du
droit de propriété, laissant de coté celle des aulres
droits réels immobiliers, des servitudes, des droits d'usu-
fruit, d'usage et d’habitation, des hypothéques, efe...
(Vest dans celte limite que nous allons d'abord exposer
les principales dispogitions de la loi et les grandes lignes
de notre systéme de publicité, autant qu'il est nécessaire
pour en apprécier les avantages et les lacunes, et pour
juger en connaissance de cause les réformes qu'on pro-
pose d'y apporter et les systémes nouveaux qu'on veut
lni substituer.

SECTION II.

Mutations de proprieté fonciére soumises

4 la transcription.

Nos lois n'ont soumis a4 aucune publicité les succes-
sions ab inlestal ni méme les legs non [rappés de
substitution. Seuls ces derniers lorsqu'ils sont faits &
charge de conserver el de rendre et les mutations entre
vils v ont éLé assujettis.

(lest le Code eivil qui a preserit la transeription des
mutations & titre gratuit dont nous allons nous occuper
d’abord.

§ ['r — Mutations a titre gratuit.
(Art. 939 4 942, et 1069 & 1076 c. )

Larticle 939 du Code civil est ainsi congu : « Lorsqu'il
i aura donation de biens susceplibles d hypothéque, la
transeription des acles confenanl la donation el laceep-
lation ainsi que la nofification de lacceplation qui
awrail ew liew par acle sépard devra ébre faile aw bureau
des hypothéques dans Uarrondissement duquel les biens
sonl situés. »
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Liarticle 1069 e. c. porte : Les disposilions par actes
enlre vifs ow festamenlaives a charge de restitution
seront, d la diligence soil du grevé soif du tuleur nom-
mé powr ewécution, vendues publiques ; savoir, quant
awe inuneubles par la transcription des acles sur les
vegistres du bureaw des hypothéques du liew de la situa-
tion. »

Ces textes sont encore en vigueur, ear l'article 11 de
la loi du 23 mars 1855 porte : « [l w'est pas dérogé aux
dispositions du Code civil relatives d la lranscription
des actes portant donation ow contenant des dispositions
i charge de vendre ; elles continueront d recevoir lewr
awdeution. »

Il résulte de ces dispositions que tous les actes qui
vont étre ci-aprés énumérés sont assujettis a la trans-
eriplion :

1o Tous les actes contenant donation avec ou sans
charge de restitution, de biens immeubles présents sus-
ceptibles d’hvpothéque. Sont comprises dans cette caté-
gorie les donations semblables faites par contrat de
mariage (1) et celles faites & titre de partage d’ascendants
conformément aux articies 1075 et 1076 c. c.

Y sont également comprises celles faites entre époux
pendant le mariage. Cependant MM. Duranton (2),
Zacharioz (3) et Troplong (4) contestent I'utilité de la
transcription de ces derniéres donations, en se fondant
sur ce qu'elles sont essentiellement révocables, et que
par conséquent tous actes d’aliénation econsentis par
I'époux donateur doivent, malgré la transeription de la
donation, étre maintenus comme constituant une révo-

(1) Argumt, 1081 et 4092 ¢, ¢. — Troplong M1, p. 1168,
(2) Duranton, VI, p. 509,

(3) Zacharice, § T04.

(%) Troplong, III, ne 4170,
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cation tacite. Ce molil' n'est pas concluant, car celle
transeription peut étre utile tant vis 4 vis des créanciers
chirographaires du donateur, lesquels & défaut de cetle
transcription pourraient faire saisir les biens donnés,
que vis a vis des héritiers du donateur qui pourraient
plus tard aliéner- ou hypothéquer les biens donnés (1),
En tout eas il nous parait que la loi de 1855 ne laisse
plus aucun doute a cet égard puisquelle assujettit
désormais @ la transcription tous actes entre vifs Lrans-
latifs de propriété immobiliére, et Troplong lui-méme
admet (2) que le dernier alinéa de l'article 11 de cette
loi ne s'oppose nullement a4 ce qu'on soumette & li
transcription des actes entre vils de libéralité qui n'y
étaienl pas assujetlis par le Code civil.

Lorsqu'une donation porte cumulativement sur des
biens présents et sur des biens & venir, la transcription
est nécessaire quant aux biens présents pour le cas oi
le donataire €'en tiendrail 4 ces derniers (:3).

Mais les donations de biens & venir n'v sont point
assujetties (4).

Les donations faites sous des conditions suspensives
n'en sont pas moins soumises 4 la lranseription, car
nous savons que la condition accomplie rétroagit au jour
de P'acte de donation.

Lorsque la charge de restitution s'applique a des biens
donnés entre vifs, la donation est & un double titre
soumise i la transeription, et si par erreur ou collusion
la charge de restitution échappe & la transeription, la
donation seule est opposable aux tiers. 1l en serait de

(1) Aubry ot Rau, VI, p. 80.

(2) Troplong. Transe. no 142, 364, 370.

(#) Duranton, VI, 507. — 1x, 537. — Aubry et Rau, VI, p. Bl, Nimes, 3
Jjuillet 1875, D, 77, 1, 195.

(#) Casson, req, 15 mai 1876. D. 77, 1, 195, — Casses, civ. & [évrier 1807, D.

67, 1, 65.
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meéme dans le cas ot une donation ayant été faite pure-
ment et simplement el transcrite, les biens compris
dans cette donation auraient été grevés de substitution
en vertu d'une clause d’une donation postérieure accep-
tée par le greveé (1052 c. c.), si la substitution n'avait
pas été mentionnée en marge de la trancription de la
premiére donation.

2 Les actes d’acceptation des donations sus-énoncées
sl Faceeptation a eu lieu par acte séparé.

3o Les actes contenant notification de cette acceptation
de donation. |

4o Les testaments contenant des substitutions permises
portant sur des biens immeubles susceptibles d’hypo-
théque.

Quant aux autres dispositions testamentaires portant
sur des immeubles, mais ne contenant pas charge de
restitution, elles ne sont pas assujetties & la transcrip-
tion par le Code civil, et la loi de 1855 a laissé sub-
sister cette anomalie que nous aurons a4 apprécier plus
loin.

50 Nous concluons de l'art. 1069 c. c. in fine que
lorsque des deniers substitués auront été employés en
immeubles, la transeription de 'acte d’acquisition devra
comprendre la disposition contenant la substitution.

60 Enfin sont encore assujetties a la transcription les
cessions a titre gratuit d’actions en revendication d’im-
meubles et d’actions en nullité ou en rescision d’actes
translatifs d'immeubles. On a contesté cette décision en
se fondant sur ce que l'art. 939 c. c¢. ne soumet a la
transcription que les donations d’'immeubles susceptibles
d’hypothéque (1) ; mais cette raison ne doit point préva-
loir, et MM. Aubry et Rau se sont d'ailleurs rétractés &
un aufre endroit (2). En effet, la cession d'une action,

(1) Aubry et Rau. VI, p. 81
2 id. II, p. 260.
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disent-ils, ne se comprend que comme cession virtuelle
du droit qu’elle a pour objet de poursuivre ; et d'ailleurs
« qui actionem habet ad vem recuperandam ipsam rem
habere videtur ». (1).

7o Pour en terminer avec les mutations & titre gratuit,
ajoutons que les jugements prononcant la nullité ou la
révocation d'une donation ou d'un testament franserits
doivent élre, aux termes de larticle 4 de la loi du
23 mars 1855, mentionnés en marge de la (ranseription
de l'acte annulé on révoqué.

Cette obligation parait cerlaine, malgré I'article 11 de
la méme loi qui dit in fine que celle-ci ne déroge pas
aux dispositions du Code civil relatives a la transcription
des donations. Les auteurs admettent généralement que
cette prescription ne concerne pas les acles ou juge-
ments que le Code civil n'avait pas assujetlis a la pu-
blicité (2).

§ II. — Mutations a titre onéreux.

(Vest le domaine propre de la loi du 23 mars 1855.

A. L'article 1w de cette loi prescrit notamment la
transeription des actes suivants :

1o Les ventes d'immeubles, ce qui comprend :

a). Les ventes alternatives de deux immeubles, ou
méme d'un immeuhle et d'un meuble ; et la transerip-
tion doit avoir lieu méme avant toute option, que le choix
appartienne aun vendeur ou & Pacquéreur, puisque I'op-
tion doit faire rétroagir la transmission de la propriété
au jour du contrat (3). ;

b). Les promesses de vente synallagmatiques, c'esl-i-

(1) Delvincourt, II, 268, -— Grenier, I, 162, --- Troplong, 111, 1165.

(2) Troplong. Transe. nes 112, 364, 370. --- Aubry et Rau, II, p. 274 of
VI, p. 92

(3) Mourlon, I, 37. -—— Flandin, I, 105, --- Aubry et Rau, 11, p. %&7.
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dire celles qui contiennent a la fois promesse de vendre
el promesse d'acquérir; le Code civil dit qu'une telle
promesse vaut vente (art 1589 c. e.) (1).

Si cependant celte promesse avait été accompagnée
de la remise d'arrhes impliguant faculté de s’en désister,
la transeription serait sans objet jusqu'a la réalisation du
contrat. (2). (Art. 1590 c. ¢.).

Quand & la promesse unilatérale de vendre, les au-
teurs ne sont pas d'accord sur la nécessité de la faire
transerire avant I'acceptation. Mourlon (3) se fondant sur
ce que l'acceptation rétroagit méme a 'égard des tiers,
lient pour I'affirmative. L’opinion contraire parait cepen-
dant prévaloir (4). Nous pensons en effet qu'une telle
promesse n'est qu'une simple offre peut-étre productive
('une obligation conditionnelle a la charge de l'offrant,
mais en tout cas nullement translative de propriété.

¢). Les ventes faites & un negoliorwm gestor, mais
non celles consenties par lui. En effet dans les premiéres,
bien qu'elles ne deviennent définitives que par I'accepta-
tion de I'acheteur, le vendenr est dessaisi actuellement
de la faculté de disposer de I'immeuble vendu au préju-
dice de I'acquéreur, et ce méme avant la ratification par
l'acquéreur, lagquelle n'aura pas besoin d'éfre transcrite,
puisque les ratifications en général échappent aux pres-
eriptions de la loi de 1855. Dans les secondes au con-
traive, le propriétaire conserve évidemment jusqua sa
ralification la libre disposition de son immeuble, et il y
aura lieu alors a transcrirve & la fois la vente et la ratifi-
cation.

d]. Les déclarations de command faites 4 la suite

(1) Mourlon, 1, 38, — Flandin I, 66. --- Aubry et Rau, 1I, p. 208, —-
Contra. Troplong, 52.

(2) Flandin, I, 72. -— Aubry et Rau, II, p. 258,

(3) Mourlon, I, 39.
(%) Aubry et Rau, 11, p. 258, — Riviére et Hugnet, 53, — Flandin, I, 61 et 62,
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d’une vente acceptée sous réserve d'élire command. Ces
déclarations doivent étre transcrites ainsi que la venle,
car 4 defaut de cette transcription, I'acquéreur indiqué
par le contrat reste propriétaire i I'égard des tiers, el
le command ne serait pas & l'abri des aliénations on
constitutions de droits réels faites par ledit acquéreur.

Mais l'aceeptation du command n’a pas hesoin d'étre
transerite (1).

e/. Les acquisitions en remploi faites par un mari,
soit pour lui-méme, soit au profit de sa femme (art.
1435 c. c.). Mais quant & l'acte contenant I'acceptation
par la femme de ce remploi, les auteurs paraissent d'ac-
cord (2) pour décider qu'il n'est pas assujetti a la trans-
cription, car disent-ils la loi n'a soumis a cetle formalité
que les actes translatifs de propriété. Or I'acceptation de
la femme rétroagissant, celle-ci est en réalité devenue
propriétaire des le jour méme et par la vertu du contral
d'acquisition, lequel d'ailleurs avertit suffisamment les
tiers. Cet avis est adopté et par ceux comme M. Flandin
qui attribuent 4 I'acceptation de la femme un effet ré-
troactil’ absolu méme & I'encontre des actes de disposi-
tion du mari, et par ceux qui croient, et nous parta-
geons cette opinion, que l'acte d'emploi fait par le mari
est une offre & la femme de la subroger dans le bénéfice
de l'acquisition ainsi faite, offre susceptible de rétracta-
tion expresse ou tacite tant qu’'elle n’est pas accepltée.

Dans tous les cas, la dispense de transcription accordée
a l'acceptation de la femme nous parait regrettable, car
les tiers auraient évidemment le plus grand intérét a
savoir si la femme est devenue propriétaire définitive, ce
qui rendrait désormais I'immeuble indisponible entre les
mains du mari. Il y a ld pour eux un danger plus grand

(1) Mourlon, 1, 31 et 60. — Flandin, I, 143 et s. —- Aubry et Rau, II, p. 259,
(2) Mourlon, 1, 158. — Aubrv et Rau, II, p. 260, - Flundin, 1. 200
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encore que celui qui résulterait de la elandestinité d'un
iete translatil ordinaire, puisque le mari conservant I'ad-
ministration de 'immeuble apres l'aceeptation de rem-
ploi par la femime, rien n'avertit les tiers du changement
radical survenu dans les droils du mari i 'égard de cet
immeuble.
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fl. Les cessions de droits successifs, lorsque I'hérédité
comprend des immeubles, el que la cession est faite 4
un étranger, ou que si elle est consentie & un cohéritier,
elle ne fail pas cesser absolument lindivision (1). Dans
le cas contraire, la cession équivaut & un partage et n'est
pas sujelte & transcription.

g). Les cessions d’actions immobiliéres en tant qu'elles
impliquent transport d'un droit de propriété. Telles sont
les eessions d'actions en revendication, en nullité ou
rescision de contrats translatifs de propriété immobiliére.
Telles seraient méme les conventions qualifiées de cessions
l'action résolutoire s'il s'agissait d'une résolution devant
s'opérer de plein droit, car alors il n'y aurait plus de
Jugement & prononcer, et la convention opérerait en
réalité et directement une translation de propriété (2).

20 Les dations d’'immeubles en paiement, ce qui com-
prend :

a). Les ventes entre époux autorisées dans trois cas
par article 1595 c. c.

b Les abandons d'immeubles, méme par des ascen-
dants, en paiement d’une dot promise en argent (art.
1406 ¢. ¢.)

¢). Les cessions d'immeubles propres au mari par lui

faites 4 la femme acceptant la communauté pour la

{1) Rivitre et Huguet 53 et 92. -— Flandin, I, 199 4 205, — Aubry et Rau,
11, p. 260. — Cass. civ. 23 avril 1884, — Aix, 10 aout 1870. D 73, 2. 204,

Contra. Mourlon, T, 179,

(2) Aubry et Rau, I1, p. 260. -— Mourlon, 1, 16, -- Flandin, 1, 378 ot s.
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remplir de ses reprises et de ses droits dans ladite com-
munauté.

d]. Les cessions faites dans le méme but par le mari,
soit de ses propres, soit méme de conqguéts, i la femme
renongant 4 la communauté (1).

30 Les échanges d'immeubles, ou de meubles contre
immeubles.

40 Les actes de sociétés civiles ou commerciales en
tant qu’elles contiennent des apports de propriété immo-
biliére.

50 Les cessions de parts dans des sociétés civiles com-
prenant des immeubles, faites & un étranger, ou méme
4 un coassocié si elles ne font pas cesser absolument
I'indivision. (Voir ci-dessus au 10 e.)

Mais les cessions d'intéréts on d'actions dans des so-
ciétés commerciales ne sont jamais assujetties & la trans-
cription, ear ces intéréts ou actions ne constituent que
des valeurs mobiliéres, méme lorsque ces sociétés com-
prennent des immeubles. (Art. 529 c. c.)

6o Les clauses des contrats de mariage contenant
ameublissement déterminé, c'est-i-dire un ameublisse-
ment transférant a la communauté un droit de propriété
sur un ou plusieurs immeubles.

La transcription est nécessaire, que I'ameublissement
émane de la femme ou du mari, pour empécher I'époux
ameublissant de disposer ultérieurement, en qualité de
propriétaire et au préjudice de l'autre, de I'immeuble
ameubli (2).

70 Les actes de renonciation & des droits déja acquis
de propriété immobiliére (Art. 1, no 2 de la loi de 1855),
ce qui comprend :

a). Les renonciations, soit a titre onéreux, soil a titre

(1) Art. 1822, ¢. e. --- Cass. civ. 8 février 1858, Sir. 58, 1, 268,
(2) Mourlon, 1; 49. -= Flandin, I, 273 4 277, — Aubry et Rau, II, p. 262.
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gratuil, & une succession ou & un legs immobiliers déji
acceptés.
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b). Les renonciations & litre onéreux i une succession
immobiliére, et les renoncialions a litre gratuit & une
semblable succession, faites par un des cohériliers au
profit de I'un ou de quelques-uns seulement des auntres
cohéritiers. En effel, de semblables renonciations impli-
quent acceptation, done transmis

sion de propriété.

¢/. Les renonciations & mitoyenneté et les abandons
de fonds servant faits conformément aux arlicles G56 et
699 ¢. c. par les propriétaires qui veulent se décharger
des charges de la mitoyenneté ou de la servitude.

d). Les renonciations & des preseriptions admises en
matiére immobiliére par jugements passés en [orce de
chose jugée, mais non celles faites par suite de lransac-
tions, méme pendant le délai de pourvoi en cassation (1).

Cette opinion est combattue par M. Mourlon (2) qui
émet l'avis qu'une telle renonciation n'est jamais en
aucun cas soumise A la transcription, parce que loule
renonciation 4 une prescription accomplie constitue
toujours une restitution de la chose dautrui ou un
simple refus d’acquérir.

Nous avouons que ces solutions ne nous salisfont pas
pleinement, car la prescription, une fois acquise et in-
voqueée, est un mode d'acquérir (Art. 712 et 2219 c. ¢.),
et il nous parail en résulter que renoncer & une telle
prescription est bien une aliénation, et en tout cas une
rétrocession, fnt-elle faite & titre de restitution.

80 Les actes de résolution amiable de contrats transla-
tifs de propriété immobiliére, lorsque P'acquéreur renon-
cant spontanément & son aequisition, la résolution cons-

(1) Riviére et Huguet, 84. — Flandin, I, #9. — Aubry et Rau, I, p. 26&
{2, Mourlon, I, 125.

€. CAZIER. 9
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titue au fond une vraie rétrocession, et par conséquent
une convention translative de propriété (1).

Nora. — Tous les actes compris sous les huit numé-
ros qui précédent doivent élre transcrits méme lorsqu'ils
sont soumis a4 une condition suspensive : en effet, la
condition rétroagissant méme & I'égard des tiers, il est
juste et nécessaire que ceux-ci aient connaissance de I
convention dés sa naissance, et par ailleurs il se trouye
que la convention, par cet effet de I'événement de la
condition, se trouve avoir été lranslative & ce moment
meme.

% Tous les jugements opérant transmission de pro-
priété immobiliére, (Art. 1, no 4 de la loi) ; ce qui com-
prend surtout les jugements d'adjudication, mais non
tous ces jugements.

On peut en effet diviser en Lrois sortes les jugements
d'adjudication d'immeubles, savoir :

I. Les adjudications translatives.

II. Les adjudications déclaratives, par exemple celles
sur licitation prononcées au profit d'un des coproprié-
taires.

I1I. Et enfin les adjudications conlirmatives, comme
celle au profit d'un acquéreur surenchéri, on au profit
d'un héritier bénéficiaire d'un immeuble héréditaire,

Enumérons maintenant les jugements d'adjudication
soumis 4 la transeription.

al. D'abord tous les jugements d'adjudication trans-
latifs, c¢'est-i-dire :

Les jugements d'adjudication de biens dépendant
('une succession au prolit d'étrangers, et de biens de
successions vacantes, ceux de hiens de mineurs, ceux
sur expropriation forcée, toujours au profit d'étrangers,

(1) Troplong, 284, — Rivitre et Huguet, 6 ot s, — Mourlon, I, &% — Aubry
et T, 01, p. 2068,
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el devenus définitifs a défaut de surenchére ; les juge-
ments d'adjudication sur délaissement par hypothéque
ou sur surenchére du dixieme (Art. 2189 c. ¢.) 4 moins
que I'adjudication n’ait été prononcée an profit du tiers
détenteur qui a délaissé on qui a été surenchéri, aux-
quels cas il v a adjudication confirmative.

Et enfin les adjudications sur folle enchére, mais dans
le cas seulement on I'adjudication prononcée au profit
du fol enchérisseur n'aurait pas é1é transerite.

Cette derniére solution est contestée, car dit-on le
paiement du prix formant une condition de I'adjudication,
la folle-enchére fait disparaitre d’une manitre absolue
l'adjudication premiére et par conséquent sa lranserip-
tion (1). L'article 779 c¢. pr. modifié par la loi du
21 mai 1858 répond victorieusement a cet argument, et
démontre que ladjudication sur folle-enchére laisse
subsister la premiere adjudication en substituanl sim-
plement un second acquéreur au premier ; la transmis-
sion de la propriété n'est résolue qu'en ce qui concerne
l'adjudicataire fol enchérisseur, et en faveur seulement
des créanciers (2).

b). Parmi les adjudications confirmatives, les auteurs
sont divisés sur la nécessité de la transeription des adju-
dications au profit d’héritiers bénéficiaires, lorsque ces
adjudications portent sur les immeubles héréditaires.

La jurisprudence est fixée dans le sens de affirmalive,
tout au moins au point de vue fiscal, par un arvét de
cassation. chambres réunies, en date du 12 janvier 1876
(3), dont voici les motifs :
¢ Attendu qulaux termes de larticle 54 de la loi du
28 avril 1816, le droit proportionel de transcription est
exigible sur les actes de nature a étre transerits :

(1) Troplong, 221. — Flandin, 1, 582,

(2) Mourlon, 11, 5#). — Aubry et Ran, II, p. 266,
(8) D. 76, 1, 52.
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Que cette disposition s'applique 4 'héritier hénéficiaire
(ui, n'étant pas lenu sur ses hiens personnels, a la fi-
culté de purger ;

Qu'en ellet les dispositions de: I'art. 883 c. c. et la
liction qu’il a admise sont sans influence sur les rap-
ports de Padjudicataire avec les eréanciers inscrils sur
I'immeuble ;

Qu'a leur égard l'adjudicataire sur licitation, quand il
n'a acceplé la suceession que sous hénéfice d'inventaire,
est un tiers détenteur qui & ce titre peut leur offrir le
prix déterminé par l'adjudication pour parvenir & la
purge conformément aux articles 2181 et s. duc. ¢.;

Que la purge ne pouvant avoir lieu sans transeription
aux termes des dispositions précitées du Code civil, I'ad-
judication sur licitation au profit de I'héritier hénéficiaire
retombe sous l'application de I'art. 54 de la loi de 1816 ;

Que la loi du 23 mars 1855 n'a rien innové & cet égard;
qu'elle a eu pour but unique de réglementer la frans-
mission de la propriété ;

Que si elle a dispensé de la transcription les partages
et les jugements d'adjudication sur licitation au profit
d'un copartageant, elle a prononcé cette dispense au
point de vue du dessaisissement de I'ancien propriétaire
et par application du principe déja posé dans l'art 883
¢. ¢.; mais que rien n'établit qu'elle ait entendu aussi
accorder celte dispense au point de vue de la purge des
hypothéques ».

En conséquence la Cour décide que le droit propor-
tionnel de transeription doit étre per¢u lors de l'enre-
gistrement d'une telle adjudication.

I résulte de cet arrét que I'héritier bénéficiaire a le
droit de purger les hypothéques grevant l'immeunble qui
lni a été adjugé, et que le droit de transcription est dd
parce que la purge ne pent avoir lieu sans la transcrip-
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fion ; mais on ne peut pas dire qu'il décide que I'adjudi-
cation en question est assujettie 4 la transeription dans
le sens de la loi de 1855.

Que I'héritier bénéficiaire ait le droil de purger sur son
adjudication & 'encontre des eréanciers de la succession,
¢est un eflet particulier du bénéfice d'inventaire ; mais
au regard de tous, et en particulier des ayants cause du
défunt, il est et reste le continuateur de ce dernier ; il
esl et reste propriétaire des biens de la succession,
Comme le dit Dumoulin (1) : « Heeres sub beneficio in-
venlarii est verus heerves, quamvis sub cerlis modificalio-
nibus, el est verus dominus revum hoeveditaviarum ».

Il en résulte que 'adjudic
lative de propriété, el n'est assujettie @ la transcription
que par l'art. 2181 c. c., et pour le cas seulement ofi
'héritier voudrait purger. L'arrét cité ci-dessus recon-
nait expressément que la queStion qu’il a mission de
trancher ne concerne nullement la transmission de la
propriété, mais qu'elle est simplement de droit fiscal.
Or méme dans le droit fiscal, nous (rouvons deux dis-
positions qui prouvent que I'héritier bénéficiaire est de-
venu par le seul événement du décés le propriétaire des
biens héréditaires, puisqu'il doit de plein droit et aussi-
10t le décés le droil de mutation sur ces biens, et que
l'adjudication dont nous nous occupons ne donne pas lieu
4 la perception du droit proportionnel d’enregistrement
qui est percu sur les ventes d'immeubles.

Nous en concluons que l'adjudication, au profit de
Ihéritier bénéficiaire, d’'un immeuble héréditaire n'est
pas assujettie & la transcription pour étre apposable aux
tiers, mais seulement vis @ vis des créanciers inserits de
la succession et au point de vue de la purge; et que, par
contre, cet héritier ne pourrait repousser, meéme apres

alion n'est nullement trans-

(1} Dumoulin, Cout. de Paris, [, § 3. glos. 1, n° 173,
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avoir fait transcrire son adjudication, les tiers qui préten-
draient des droits sur 'immeuble a.lui adjugé en vertu
d'actes méme non transcrits émanés du défunt. La mise
aux enchéres ne serl qu'a déterminer la somme d'argent
dont les créanciers doivent se contenter; mais elle ne
change nullement la nature du titre de propriété de
Phéritier (1).

En résumé, nous croyons qu'a part la question de
purge, Ihéritier bénéficiaire adjudicataire n'est pas plus
assujelli & la transcription que le tiers détenteur suren-
chéri qui se porte adjudicataire de Pimmeuble qu'il a
acquis, non plus que le tiers détenteur qui a délaissé
conformément a I'art, 2168 c. ¢. el qui devient ensuile
adjudicataire de I'immeuble délaissé. Toutes ces adjudi-
cations sont purement conlirmatives.

Il en est de méme deg jugements déclaratils, c'esl-i-
dire des jugements dadjudication sur licitation pronon-
cés au profit d'un des copropriétaires (art. 1 no 4 de la
loi), lesquels jugements d'adjudication équivalent a par-
lage.

100 Enfin, sont encore assujettis a la transcriplion les
Jjugements constatant I'existence d’une convention verbale
translative de propriété immobiliére (art. 1 ne 3 de la loi).,

Cetle disposition esl congue en termes peu précis el
méme contradictoires dans la loi de 1855. M. Mourlon a
[ait ressortir (2) d'une fagon saisissante les bizarreries el
les incohérences des passages de la loi relatifs & cet ohjet,
el qui sont les snivants :

Art. der. — o Sonl transerils..... loul jugement qui dic
clare Uevistence d'une convenlion verbale de la nature
ci-dessus exprimde (¢'esl-d-dire d'une convention entre

{1} Conf. : Rividre ot Huguet, 120, — Troplong, 102. — Flandin, I, 553, —
Contrs Mourlon, 1. 83 et Aubry et Rau, 11, p. 267,
(2} Mourlon, I, 153 et s,
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vils translative de propriété immobiliére ou de droits
réels susceptibles d’hypothéque, ou portant renonciation
i ces mémes droits). »

Art. 2. — « Sonl également lranscrifs..... loul juge-
ment qui déclare Uexistence en verlu d'une convenlion
verbale d'un droil d'antichrése, de servitude, d'usage ef
d'habitalion. »

Il semblerait résulter de la lettre de ces dispositions
que la loi ordonne de transcrire un jugement qui cons-
tate I'extinetion par convention verbale d'un droit de pro-
priété on d'usufroit, mais non celui qui constaterait sem-
blable extinction d’un droit de servitude, dantichrése,
ele.;

Que celte extinction de servitude ou d'antichrése sera
assujettie & la transcription si elle résulte d’un acte nota-
rié ou sous seings privés (art. 1, no 2), et ne le sera pas
si elle résulte d'un jugement ;

Qu'un jugement constatant I'existence d'une convention
de nature & étre transcrite ne sera pas assujetti 4 Ila
transeription si cette convention a été constatée par acte
écrit, mais perdu ou détruit; qu'il le sera au contraire
sl constate semblable convention verbale.

Si done on devait prendre & la lettre la loi de 1855,
on voit & quelles solutions extravagantes on aboutirail.
Mais l'imperfection du texte ne saurail prévaloir contre
la pensée de la loi, qui se dégage trés facilement el
clairement de son ensemble, et qui est d’assujettir a la
publicité les conventions susceptibles de nuire aux tiers,
ces convenlions résulteraient-elles d'un jugement.

En conséquence, nous n’hésitons pas & interpréter de
la fagon suivante ces dispositions :

Les articles 1 et 2 de la loi prescrivent 'obligation de
soumettre 4 la transeriplion :

Tous jugements ou tous acles judiciaires constatant
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l'existence d'une convention qui, bien que soumise par
sa nature a la formalité de la transcription, n'a pas été
transerite faute d'un titre & fournir an conservaleur, ou
parce que 'éerit qui la conslatait a été détruit ou perdu,

B. Larticle 4 de la loi est ainsi congu : « Toul juge-
menl prononcant la résolution, nullité ow rescision d'un
acle transerit doil, dans le mois d dater dw jour o il a
acquis aulorité de la chose jugde, élre mentionné en
marge de la franscriplion faile sur le registre. »

Cette formalité devrait s'appliquer également aux juge-
ments contenant révocation d'actes translatifs de pro-
priété immobiliere passés par un débiteur en [raude
des droits de ses créanciers (1), car cette révocation est
fondée sur la frande, qui est une cause de nullité.

Elle s'applique encore aux jugements d'adjudication
sur folle-enchére, lorsque l'adjudication primitive a été
transerite (2). (Voir ci-dessus sous le 90).

Mais dans tous les cas ci-dessus sauf dans le dernier,
lorsque le jugement sapplique 4 un acte soumis i la
transeription et non encore transcrit, ce jugement est
dispensé de toute publicité. Il serait au conlraire assu-
jetti a la transcription s'il s'appliquait 4 un acte non
transcrit, mais ayant acquis dale certaine avant le {er
Janvier 1856, (art. 11, § 3 de la loi.)

Nous verrons plus loin les effets de cette mention et
du défaut de mention.

§ III. — Récapitulation

des mutations de propriété immobiliére non
assujetties a la transcription.

Il résulte de tout ce qui précede que la loi a dispensé

(1) Troplong, 220. — Flandin, I, 630. — Mourlon, 11, 535. Aubry et Rau, 11,

p. 275.
(2) Aubry et Rau, II, p. 274,
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de toute publicité les mutations de propriété immobi-
liere et les actes se rapportant & ces mutations qui vont
étre succinctement énuméreés ci-apres. Cette énumeération
rendra plus facile et plus rapide la comparaison de
notre législation avec celles qui seront exposées au
chapitre 1I.

Sont dispensés de publicité :

1o Toutes les mutations résultant de succeessions ab
intestat,

2 (Celles résultant de testaments ne contenant pas de
substitution.

3 Les actes qui, de leur nature ou en vertu de la loi,
sont simplement déclaratifs ou recognitifs, et non trans-
latifs de propriété immobiliére, tels que les transactions,
les partages, les licitations au profit d'un des co-licitants,
en un mot les actes faisant cesser l'indivision d'une
maniére absolue.

4 Les jugements en général, sauf les exceptions énu-
mérées au paragraphe précédent.

5 Les actes contenant confirmation de convention
translative de propriété immobiliére, quel que soit le
vice de fond ou de forme que la confirmation a pour
Iut d'effacer : violence, dol, erreur, incapacité, lésion ;
— et méme l'acte par lequel les héritiers du donateur
auraient confirmé une donation nulle en la forme con-
formément a Part. 1340 c. c. : « confirmatio nil dat
novi » (1).

6o Les actes de renonciation purement abdicative, par
exemple & succession, & legs, & communauté non encore
acceplés.

To L'acte constatant 'exercice de la faculté de réméré;
car dit-on la transcription de la vente & réméré a averti

{1} Flandin, 1,483.— Aubry et Rau, II, p. 271; Mourlon, I, 125.— Troplong, 97.
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les tiers de la possibilité de cel événement (1); — et en
général les actes constalant l'exercice dune faculté
légale de retrait (2), soit successoral, ou d'indivision,
ou de droit litigieux.

80 L'acte constatant 'acceptation par la femme du
remploi fait pour elle par le mari conformément a I'arti-
cle 1435 c. c.

9 Les cessions d'actions résolutoires de contrats
translatifs fondées sur le défaut d’accomplissement des
conditions. Ces cessions en effet n'impliquent nullement
transmission de propriété, mais constituent simplement
un transport de créance : celui qui a aliéné un immen-
ble a perdu son droit de propriété, et est devenu sim-
plement créancier du prix et des charges imposées par
le contrat d'aliénation.

100 Et enfin les cessions de la faculté de réméré ; il
existe en effet le méme motif que ci-dessus : le vendeur
qui s'est réservé la faculté de réméré a perdu son droit
de propriété et n’a conservé qu'un jus ad rem (3).

SECTION TIT.
DE LA TRANSCRIPTION.

Nous nous occuperons dans cette section de la trans-
cription en elle-méme, sous trois paragraphes.

Le premier indiquera sommairement qui peut et qui
doit requérir la transcription ; le deuxiéme Lraitera des
formalités de la transeription ; enfin le ftroisiéme sera
relatif aux effets de la transeription.

(1) Troplong, 245. — Lesenne, 408, — Flandin, I, 85. 386. — Mourlon, [, 67.—
Aubry et Ran, II, p. 272,

(2) Mourlon, I, 65 et II, 5§2. — Aubry el Rau, II, p. 272,

(8) Cass®n, rep. 21 decemb. 1825, Sir, 26, 1, 275. — Aubry et Rau, II, p. 273.--
Contra, Mourlon, I, 16 et 17; --- Troplong, 59 et 60.
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g Jor — Qui peut et qui doit réquérir
la transcription.

. I.'La transcription élant une mesure purement con-
servatoive, loute personne peut la requérir, méme I'in-
capable ; le conservateur des hypothéques ne peut exiger
aucune justification du porteur de l'acte présenté 4 la
transeription, méme lorsque ce porteur ne serait nulle-
menl intéressé personnellement 4 I'accomplissement de
cette formalité.

La transcription en effet ne peut compromettre aucun
intérét.

II. En oulre de cette faculté accordée a tous, la loi
est encore venue au secours des acquéreurs que leur
ige, leur sexe ou toute autre circonstance rend inhabiles
i veiller par enx-mémes & la conservation de leurs droits.
Les mandataires légaux on judiciaires placés prés d'enx
pour les représenter sont tenus de veiller & l'accom-
plissement de la transeription des actes qui v sont sujets,
a peine d'étre responsables envers les incapables des
déchéances encourues par suite du défaut de cette for-
malité.

(Vest l'article 940 ¢. c. qui nous apprend quelles sont
les personnes ainsi tenues de faire procéder a la trans-
cription : le mari pour les donations faites 4 la femme,
les tuteurs, curateurs ou administratenrs pour celles
faites aux mineurs, aux interdits ou A des établissements
publics.

On est généralement d’accord pour retrancher de cette
liste les eurateurs qui y ont été introduits par inadver-
tance, la loi ayant oublié que les interdits étaient pour-



A=

vus désormais non de curateurs mais de tuteurs (1),
Quant aux curateurs de mineurs émancipés, il n'admi-
nistrent pas, et ne sont pas tenus de I'obligation dont il
s'agit, non plus que les maris dont les femmes ont con-
servé aux termes de leur contrat de mariage l'adminis-
tration du patrimoine a elles propre, ni enfin les conseils
judiciaires des prodigues.

Voila pour les donations.

L'article 1069 c. ¢. prescrit le méme devoir au grevé
et au tuteur a la substitution en ce qui concerne les dis-
positions & charge de restitution faites par actes entre
vifs ou par testament.

Arrivons aux actes dont la transcription est rendue
obligatoire par la loi du 23 mars 1855. Cette loi ne dit
rien des personnes tenues de faire remplir celte forma-
lité ; mais il est évident que I'obligation imposée aux re-
présentants des incapables découle de leur mission
méme, et I'article 940 ¢. c. doit étre sans difficulté étendu
A tous les actes visés par notre loi avec les tempéraments
(ue nous y avons apportés.

En résumé seraient tenus sous leur responsabilité
personnelle de I'obligation de faire transerire, savoir :

1o Les maris administrateurs du patrimoine de leurs
femmes ;

20 Les tuteurs des mineurs et des interdits ;

3o Les péres administrateurs légaux ;

4o Les administrateurs des établissements publics, et
en général ceux nommés par la justice, adminisirateurs
provisoires, syndies, ete.

5o Les envoyés en possession provisoire des biens d'un
présumé absent ;

60 Les mandataires dans les limites de leurs mandats ;
et rappelons ici que la preuve du mandat incombe au

(1) Mourlon, I, 249. -~ Aubry et Rau, VI, p. 82.
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mandant, et que le notaire en particulier ne doit pas
étre présumé de plein droit avoir recu des parties con-
tractantes le mandat de faire opérer la transcription

« Les notairves, a dit la Cour de Cassation (1), sont des
fonctionnaires publics créés pour recevoir les actes
auxquels les parties veulent faire donner le caractére de
l'authenticité ; la se bornent leur mission et la responsa-
bilité qui peut en résulter. » Ce serait donc aux parties
i établir que le notaire a regu d'elles le mandat exprés
ou lacite de faire remplir sur le contrat qu'elles ont
passé devant lui la formalité de la transeription, si elles
prétendaient le rendre responsable du préjudice a elles
causé par le défaut de cette formalité.

III. Enfin, aux termes de I'art. 4, alinéa 2 de la loi de
1855, l'avoué qui a obtenu un jugement de nature a étre
mentionné en marge d'une transcription est tenu, a peine
d'une amende de 100 fr., de faire opérer cette mention
dans le mois a dater du jour ot le jugement est devenu
définitif.

§ II. — Formalités de la Transcription (2).

I. — DEFINITION.

La transcription est la copie intégrale d'un acte oun
d'un jugement sur un registre public tenu par un offi-
cier public nommé conservateur des hypothéques.

I. — PRECAUTIONS PRISES POUR ASSURER LA FIDELITE

ET LA CONSERVATION DES REGISTRES.

Le registre servant i la transeription, de méme que
celui des dépots dont il va étre parlé, sont composés de
fenillets de papier timbré, cotés et paraphés par I'un des
juges du tribunal civil dans le ressort duquel est situé le

(1) Cassation, 30 juin 1852, Sir. 52, 1, 560,

id. 2 juin 1847. D. 47, 1, 208. — id. 1 février 1855, D. 55, 1, 175.

(2} V. loi du 21 ventdse an VII, relative 4 'organisation de la conservation
des hypothéques.
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bureaun de la conservation d’hypothéques. Ces registres
doivent étre arrétés 4 la fin de chaque jour par le con-
servateur qui les déclare clos et fermés a I'heure dite
sous la garantie de sa signature. :
ITI. — LES REGISTRES CONCERNANT LES TRANSCRIPTIONS
SONT AU NOMBRE DE TROIS.

1o Le registre des transcriptions recoit les transerip-
tions dans l'ordre ou les actes y sujets sont déposés au
conservateur et inscrits au registre des dépots;

20 Le registre des dépdts, nécessité par I'impossibilité
de transerire immédiatement les nombreux actes que I
loi assujettit 4 cette formalité, sert & inscrire, au fur el i
mesure de leur présentation et dans l'ordre rigoureus of
ils sont présentés au conservateur, non seulement les
actes a transcrire, mais encore les hordereaux i men-
tionner ou a inscrire, et en général toutes les piéces
présentées dans le but de faire accomplir une des nom-
breuses formalités qui sont du ressort des bureaux d'hy-
pothéques, subrogations, radiations, ete.

Nous examinerons plus loin la foi qui est due a ce
registre des dépots.

30 Enfin le répertoire, tenu sur papier libre, est des-
tiné a faciliter les recherches du conservateur (art. 18 de
la loi du 21 ventdse, an VII). Sur ce registre sont portés
par extraits, au fur et & mesure des formalilés, sous le
nom de chaque grevé, dit la loi, ¢’est-d-dire sous le nom
de chacune des parties figurant dans les actes, jugements
ou bordereaux admis 4 la formalité, et & la case destinée
a chacune d’elles, les inscriptions & leur charge, les
transeriptions el autres opérations les concernant, ainsi
que lindication des registres ol chacune de ces opéra-
tions a été faite, et les numéros sous lesquels elles sont
consignées.

(e registre est suivi d’une table alphabétique des
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noms de toutes les personnes inscrites au répertoire.

IV. — LE CONSERVATEUR DOIT TRANSCRIRE TOUT
CE QU'ON LUI PRESENTE.

Le requérant doit déposer entre les mains du conser-
vateur une expédition de 'acte & transcrire s'il est au-
thentique, ou cet acte lui-méme s'il est sous seings
privés.

En principe, le conservateur est tenu d’admettire a la
transeription tous les actes qu’on lui présente, si informes
qu'ils soient, car il n'a aucune qualité pour juger s'ils
sont nuls ou valables. Done qu'ils soient authentiques ou
sous seings privés (1), sous forme de letires missives ou
sous toute autre, qu’ils soient passés en France ou a
I'Etranger (2), il doit les admetire. Son role se horne 4
les copier fidélement : L'article 2199 c. ¢. porte en effet
que le conservateur ne peut en aucun cas refuser ou re-
tarder la transcription des actes de mutation.

Il faut admettre cependant avec M. Mourlon (3) que
le conservateur pourrait légitimement refuser son office
siI'état matériel de I'acte était tel qu'on ne put le trans-
crive sans violer une disposition expresse ou implicite
de la loi ; par exemple si la piéce présentée n'est pas
enregistrée, ou si elle est écrite en langue étrangére :
ou si elle n'est que 'extrait analytique d'un autre acte (4).
Mais le conservateur sortirait de son rdle passif s'il mo-
tivait un refus sur la nature de l'acte, sous le prétexte
par exemple que sa transcription est inutile : nulle loi
ne lni concéde ce pouvoir d'appréciation.

(1) Voir les travaux préparatoires du Code civil, ceux de la loi de 1855, et
fous les auteurs.

(2) Flandin, I, 7%. — Anbry et Ran, I1, p. 60. — Mourlon, I, 214

(3) Mourlon, I, 217.

(4 Amiens, 15 novemb. 1838, Sir, 39, 2, 24. — Paris, 26 Juin 1840, Sir,
40, 2, 487,
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V. — LES ACTES SOUMIS A LA TRANSCRIPTION DOIVENT
ETRE COPIES EN ENTIER SUR LE REGISTRE.

Cette obligation, édictée déja par la loi de brumaire
an VII et consacrée par l'article 2181 c. c., ful malgré
de vives critiques maintenue par la loi de 18535, ainsi
qu'il résulte des travaux préparatoires sur lesquels nous
reviendrons plus loin (1).

Toutefois il ne faut pas exagérer la portée de cette
disposition de la loi. Lorsqu'en effet un acte contient
des conventions absolument distinctes entrelles et ayant
chacune une existence propre, il est permis d'en déla-
cher, pour la reproduire dans son intégralité sur le re-
gistre, la partie ot se trouve écrite en son entier celle
des conventions dont on poursuit la publicité (2). Mais
un extrait analytique ne serait pas suffisant.

Drailleurs il est inutile de faire transerire les procura-
tions, autorisations et autres piéces annexées & l'acle
présenté a la transcription (3).

VI. — LORSQU'UNE CONVENTION DE NATURE A ETRE
TRANSCRITE A ETE FAITE SANS ECRIT, ou si 'acte qui en a
été dressé a été détruit ou perdu, il est évident ‘que la
transcription, qui exige absolument un éerit, ne peul
s'opérer qu'aprés que l'intéressé aura obtenu soil une
reconnaissance écrite et descriptive de T'autre partie,
soit un jugement déclarant l'existence de la convention
translative. (art. 1 ne 3 de la loi).

Quant aux transmissions immobiliéres conclues par
correspondance, il sullit & I'acquéreur de faire transcrire

(1) Instruction de la Régie du 2% novembre 18535, --- Flandin, I, 779, —
Aubry et Rau, II, p. 58.

(2) Mourlon, 1, 220, — Aubry et Rau, II, p. 58. — Troplong, 89 et 135, —
Flandin, I. 781.

(3) Mourlon, I, 226 — Troplong. 126. — Aubry el Rau, II, p. 58, Contra
Martou, 1, b,
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la lettre de l'aliénateur et l'acte extrajudiciaire par le-
quel il lui a notilié son acceptation ; mais la copie de
l'aceeptation ne suffirait pas. La Cour de Paris a jugé
en effet que cette copie ne prouvait pas que acceptation
avait touché le vendeur (1).

VII. — LIEvuX ou poIT S'EFFECTUER LA TRANSCRIPTION.

La transcription se fait au bureau de la conservation
des hypothéques de larrondissement ofi se (rouvent
situés les immenbles formant T'objet des actes & lrans-
erire (art. 2181 c. ¢.). S'il s'agit d’actions de la banque de
France immobilisées, la transcription a lieu & Paris (2).

Siles immenbles sont situés dans plusieurs arrondis-
sements, les actes doivent éfre transerit intégralement
dans chacun des bureaux de ces arrondissements.

VIII. — DELAT POUR TRANSCRIRE.

La loi ne fixe aucun délai pour la transeription des
actes qui y sont assujettis, de méme qu'aucun délai
n'est accordé pour lopérer : la transcription n'a pas
'effet rétroactif.

Il résulte de ces deux propositions :

Que la formalité peut toujours étre remplie, par exem-
ple par un donataire méme aprés la mort du donateur,
par I'acquéreur d'un débiteur tombé plus tard en faillite,
méme aprés le jugement déclaratif de faillite; (nous dé-
velopperons ce dernier point plus loin, au paragraphe 1
du présent chapitre) ;

Et que d’autre part le hénéficiaire de I'acte & trans-
crire ne peut pas trop se presser de faire remplir cette
formalité, puisque, quelque court que soil le temps
écoulé entre I'acte et sa transcription, il y aura toujours
le temps nécessaire pour que le dépol au bureau du

(1) Paris, 6 mars 1865, D, 66, 2, 145,
(2} Flandin, I, 788, — Mourlon, [, 228, — Aubry et Rau, II, p. 58.
€. CALIER. 10
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conservaleur d'un autre acte & transcrire ou i inscrire
vienne compromettre son droit.

IX. — LA PUBLICITE RESULTANT DE LA TRANSCRIPTION EST
PERSONNELLE.

En eflet, ce sont les propriétaires, et non les immeu-
bles, qui ont un compte ouvert au bureau des hypotheé-
ques. Ce n'est done pas par 'immeuble qu'il est possi-
ble de découvrir les mutations qui s’y rapportent : on
ne peul se renseigner a cel égard qu'en indiquant au
conservateur les noms des personnes qui en ont eu sue-
cessivement la propriété.

Lors done qu'un intéressé veul s'assurer des muta-
tions sujettes & transcription dont un immeuble a été
I'objet, il doit déposer entre les mains du conservateur
une réquisition écrite a fin d’obtenir un état des trans-
criptions concernant cet immeuble, et désigner au con-
servateur dans cette réquisition les noms des différents
proprié¢taires successifs de I'immeuble ; le conservateur
recherche au moyen du répertoire les numéros des
transeriptions qui lui sont demandées, et, se reportant
au registre des franseriptions, il délivre sur papier tim-
bre la copie intégrale de ces transcriptions, c'est-a-dire
un état de transcriptions.

Les registres sont publics en ce sens que le conserva-
teur ne peul jamais refuser de délivrer les élals qui lui
sont ainsi demandés par qui que ce soit.

Mais le conservateur n'est pas obligé d'obtempérer
aux réquisitions verbales, ni ne doit pas permetire aux
particuliers de compulser eux-mémes les registres. Il ne
peut également répondre aux réquisitions d'états que
par écrit (1), ou du moins s'il y répond verbalement, ce
n'est que hénévolement et sans pouvoir percevoir aucun

" salaire.
(1) V. décret du 2% septembre 1840,
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Nous croyons aussi que le conservateur ne peul élre
obligé de délivrer, sur les états levés, des extraits seule-
ment des transcriptions, et au contraire qu'il a le droit,
pour dégager sa responsabilité, de les délivrer intégrale-
ment, ce qu'il ne manque jamais de faire quelle gqu'en
soil la longueur (1). Ainsi en aucun cas le conservateur
ne peut étre contraint d’analyser ou de résumer les
actes transerils sur ses registres, ce travail pouvant en-
gager sa responsabilité. Il faut dailleurs reconnaitre
quil en résultera souvent des écritures interminables et
fort contenses.

X. —1

JLLITES DES TRANSCRIPTIONS.

La loi ne contient aucune disposilion relative a la
nullité des transcriptions, 1l faut done rechercher quelles
conditions substantielles elles doivent remplir pour
atleindre le but que la loi s'est proposée d’atteindre. Ce
but, nous le savons, est de procurer aux tiers la possi-
bilité de se renseigner facilement sur tout ce qu'ils sont
intéressés a connaitre, et par la d'assurer la sécurité
des transactions. Nous proposerons done d’admetire
comme conditions substantielles de la validité des trans-
criptions les suivantes :

1o Que la transcription contienne la désignation pré-
cise du propriétaire qui aliéne et celle de I'immeuble et
du droit aliénés ;

20 Et qu'elle soit faite dans le bureau de la conserva-
tion dans le ressort duquel I'immeuble est situé.

§ [ll. — Des effets de la transcription.

La transeription, nous I'avons vu, n'est nullement in-
dispensable a la validité de l'acte; elle ne constitue

(1) Mourlon, I, 378.
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quune forme extrinséque nécessaire pour le rendre
efficace vis-a-vis des tiers.

Il en résulte que les actes et les jugements translatifs
de propriété immobiliére assujettis & la transcription,
quoique transférant par eux-mémes la propriété entre
les parties, ne peuvent étre opposés aux tiers (et nous
verrons plus loin ce qu’il faut entendre par ces mots qui
onl besoin d'étre définis presque chaque fois qu'on les
rencontre dans la loi), qu'autant qu’ils ont été transerits,

Tel est I'effet principal de la transeription, et nous en
tirons les conséquences suivantes :

1. — CONSEQUENCES DU PRINCIPE QUE LA TRANSCRIPTION
SEULE REND L'ACTE OPPOSABLE AUX TIERS.

10 Entre deux acquéreurs successifs du méme im-
meuble en vertu de tilres assujettis a la transeription et
émanant du méme aliénateur, que ces acquéreurs soient
i titre onéreux ou i titre gratuit, ou I'un & titre gratuit
et 'autre & titre onéreux, peu importe, la préférence est
due et la propriété est acquise définitivement 4 celui des
deux qui le premier a fait transcrire son titre, méme s'il
est le dernier en date.

20 Il en est de méme entre un acquéreur et le béné-
ficiaire d'un acte constitutif de droits personnels ou réels
assujettis & la transeription ou a l'inseription : le titre
qui le premier aura été déposé a la conservation des
hypothéques el inscrit au registre des dépots I'emportera.

Et nous pensons que si l'ordre des formalités révélé
par ce registre avail été interverti par le conservateur,
ce serail I'acte inscrit le premier au registre des dépots
qui l'emporterait (1), saul’ dans ce cas le recours, contre
le conservateur des hypothéques, de celui qui aurait

(1) Aubry el Rau, II, p. 5% — Dalloz Jurisprudence générale, v Transer.

n® 519. — Mourlon I, 237. — V. aussi les travaux prdéparatoires du Code. —
Fenet, X111, 507. — Flandin, 11, 920 et 923,
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616 induil en erreur par la funte de ce fonctionnaire. En
elfet 'article 2200 ¢. c., modifié par la loi du 5 janvier
1875, esl ainsi concu : « Les conservaleurs donneront
awe requérants par chaque acle ou chaque bordereaw d
[ranscrive..... une veconnaissance sur papier timbré qui
porlera le numéro du vegistre sur lequel la remise aura
été inserite, el ils we powrront lranscrive les acles de
mulation..... qu'd la dale ow dans Uordre des remises
qui leur auronl ¢t faites. (V. décret du 28 aont 1875.)

30 L'acte non lranscrit n'est pas opposable aux tiers,
et méme le mineur, linterdit, la femme mariée, les
élablissements publics lésés par le défaut de transerip-
tion ne pourraient que recourir contre leurs tuteurs,
maris ou administrateurs obligés par leurs fonetions a
faire transerire; cela est vrai méme en cas d'insolvabilité
de ces derniers. L'article 942 c. c. le dit pour les dona-
tions, et si la loi de 1855 ne le dit pas expressément
pour les actes qu'elle assujettit a4 la (ranscription, son
article 3 contient une disposition générale de laquelle
cela résulte implicitement.

4o Mais entre deux acquéreurs dont les titres n’ont
pas été transcrits, bien que ces titres fussent assujettis
a cette formalité, la préférence se régle par P'antériorité
du titre établie soit par I'authenticité soit par la date
certaine. (art. 1328 c. ¢.).

II. — PERSONNES QUI PEUVENT INVOQUER LE DEFAUT DE

TRANSCRIPTION.

Nous devons distinguer §'il sagit ou d'une donation
sans charge de substitution, ou d'une libéralité soumise
i cette charge, on enfin d'un acte i titre onéreux.

A. DONATIONS NON SOUMISES A CHARGE DE RESTITUTION.

L'article 941 c. e. dit : « Le défautl de lranscriplion
pourra élre opposé par toutes personnes ayant inléréf,
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eacepld toulefois celles qui sont chargdes de faive faive
I transcription ou leurs ayanls-cause et le donafeur.

Le peuvent done tous ceux qui, n'étant pas tenus des
engagements du donateur, auraient intérét a raison de
droits qu'ils tiennent de lui ou qui leur compétent
contre lui, & ce que la propriété n’ait été transmise au
donataire que du jour de la transcription de la donation;
el notamment :

1o Les successeurs particuliers du donateur, soit &
titre onéreux, soil méme a titre gratuit, y compris ses
légataires particuliers.

20 Ses créanciers méme chirographaires, malgré qu'ils
n'aient pas le droit de suite. On ne peut nier en effel
lintérét qu'ils ont a connaitre les donations que leur
débiteur a pu faire (1).

2t il importerait peu d’ailleurs que leurs titres fussent
postérieurs a la donation. (2).

Mais le donateur lui-méme ni ses successeurs a litre
universel ne pourraient invoquer le défaut de transcrip-
tion de la donation (3), non plus que les créanciers et
ayants-cause du donataire lors méme qu'ils y auraient
intérét ; un pareil intérét ne serait pas légitime, et l'es-
prit de la loi dit bien que ce n'est point en faveur du
donataire ni de ses avanls-cause que la transeription a
été preserite (4).

B. DONATIONS ET TESTAMENTS A CHARGE DE RESTITUTION.

Larticle 1070 c. c. dit: « Le défaut de transcription
de l'acte conlenant la disposition pourra élre opposé par

(1) Duranton, VIII, 517. — Dalloz, Jur. gle, V. Dispos. entre vifs el testres.
p- 557, ne 7 et p. 563, — Cassen civ. 7 aveil 184, Sir, #1, 1, 393. — Aubry
et Rau, VI, p. 86,

(2) Troplong, I, 1185, — Cass'» civ. 4 Juin 1830, Sir, 30, 1, 52. — Aubry et
Rau, VI, p. 84,

(8) Aubry et Rau, VI, p. 85, — Cassen civ. 23 aont 1814, Sir, 15, 1, 23.

(%) Aubry ot Rau, VI, p. 88, — Toulouse 28 Juillet 1853, Sir, 54, 2, L
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les eréanciers el liers acquéreurs méme aux mineurs el
awe inferdits. » L'article 1072 ¢. ¢. dit encore : « Les
donataives, les légataives, ni méme les hévitiers ldgitimes
de celui qui aura fait la disposition, ni paveillement
lewrs donataives, légalaives ow héviliers ne powrront en
auewn cas opposer auwx appelds le défaul de iranserip-
tion. »

Nous en concluons que les personnes qui pourront
invoquer le défaut de transeription de la disposition &
charge de conserver et de rendre sonl les mémes que
celles qui peuvent invoquer le défaut de transeription
dune donation simple, en retranchant toutefois de la
liste ci-dessus :

Les donataires et légalaires du donateur, ainsi que
leurs propres donataires, légataires et héritiers, et enfin
bien entendu le grevé et le tuteur a la substitution, qui
sont tenus de l'obligation de faire opérer la transcrip-
tion.

(. ACTES ASSUJETTIS A LA TRANCRIPTION PAR LA LOI
pu 23 mars 1855.

L'article 3 de la loi s'exprime ainsi: « Jusqu'd la
transcription, les droils vésullant des acles el jugements
énoneés aux articles précédents ne peuvent élve opposés
aux tiers qui ont des droifs sur Uimmeuble, et qui les
ont conservés en se conformant aux lois. »

Il résulte de cet article de la loi que pourront seuls
opposer le défaut de transcription ceux qui, ayant sur
les immenbles des droits de nature & étre transerits ou
inscrits, les ont conservés par une transcription opérée
ou par une inscription prise avant que les actes
ou jugements visés par la loi de 1855 aient été trans-
crits. On voit que notre loi est, i cet égard, plus restri-
tive que le Code civil.
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Pourront done opposer le défaut de transcriplion,
notamment :

4o Un second acquéreur, méme & titre gratuit, et
I'acquérenr d'une servitude réelle ou personnelle, si
leurs tities ont éLé transcrits; un preneur i bail de plus
de 18 ans et un créancier antichrésiste, sous la méme
condition ;

20 Un eréancier hypothécaire inserit ou méme non
inscrit si son hypothéque est dispensée d'inscription.

Mais ne le pourraient pas :

1o L'aliénateur lui-méme, ses successeurs universels
méme bénéficiaires, ni méme ses ayants-cause i titre
particulier non assujettis pour la conservation de leurs
droits a la formalité de la transcription ou de linserip-
tion, par exemple un légataire de 'aliénateur ;

20 Ni les administrateurs du patrimoine d'autrui char-
gés en celte qualité de faire opérer la transcription, bien
(que la loi de 1855 ne les excepte pas ; en effet, le droit
(qu'ils pourraient avoir comme tiers d'invoquer le défaut
de transcription serait annihilé par le recours auquel
donnerait lien leur fante;

30 Ni enfin les créanciers chirographaires de I'aliéna-
Lleur. .
Il résulte du rapport de M. de Belleyme, déja plusieurs
fois cité dans cette étude, que les mots : « qui ont des
droits sur Uimmeuble » ont été ajoutés a la rédaction
primitive de I'art. 3 de notre loi pour écarter les préten-
tions des créanciers chirographaires (1).

Nous avons a examiner ici une question qui peut se
présenter 4 propos des trois sortes d'aliénations que
nous venons de passer en revue. Doit-on décider que les
créanciers chirographaires d'un débiteur tombé en fail-

(1) Sivey : Lois annotées 1855, p. 28, no 8, — Mourlon II; 43%. Aubry et
Rau, II, p. 280,
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lite aprés avoir aliéné valablement un immeuble, sont
admis 4 invoquer, pour faire tomber l'aliénation, le
défaut de transcription de I'acte avant le jugement dé-
claratif de faillite ?

En ce qui concerne les actes 4 titre gratuit, I'affirma-
tive ne peut faire doute pour nous qui avons admis que
les eréanciers chirographaires du donateur peuvent op-
poser le défaut de transcription de la donation (1).

Mais la réponse doit étre négative si on envisage une
aliénation a titre onéreux ; ce n'est pas cependant una-
nimement acceplé.

Troplong décidant (2) que la faillite du débiteur le
dessaisit de ses biens dont la propriété passe alors aux
eréanciers comme en vertu d'une dation en paiement, a
é1é amené tout naturellement a en conclure que la trans-
cription postérieure an jugement déclaratil de faillite
serail tardive, car 4 ce moment tous les droits sont fixés;
et les créanciers, ajoute-t-il, ont ainsi acquis un droit
réel qui, a compter du jugement, et non pas seulement
de I'inseription prise par le syndic au nom de la masse,
fait obstacle au droit de I'acquéreur qui a gardé le si-
lence (3).

Il nous est impossible d'admettre cette opinion. Nous
croyons que la faillite ne change pas la nature du droit
du eréancier chirographaire ; il ne devient créancier
hypothécaire qu'a compter de l'inscription prise par le
syndic au nom de la masse (art. 490, co.). Quant au failli,
il est dessaisi non pas de la propriété, mais seulement
de I'administration de ses biens (art. 443 co.); ou plutot
il perd l'exercice de ses droits, mais il en conserve la

(1) Cass*n req. 24 mai 1848, D, 48, I, 172, — id. req. 23 mars 1859, D, 59,1,
481, — Cantra. Troplong, Com. des donations, n® 1162,

(2} Troplong, Transcres, 148,

(3) id. 148 et 149,
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jouissance. La masse des créanciers ne devient un tiers
que la ou la loi lui confére expressément un droit que
le failli n'avait pas, par exemple en cas de fraude (art.
1167 c. c.), et dans les cas des articles 446 el 447 du
Code de commerce. Partout ailleurs, la masse ne peul
qu'exercer les droits de son débiteur failli. On ne peut
done pas dire que par l'effet du jugement déclaratif, les
créanciers sont devenus des tiers dans les conditions
exigées par l'article 3 de la loi de 1855 pour pouvoir
invoquer le défaut de transcription.

D'un autre coté, ils ne peuvent pas davantage invo-
quer pour cela l'article 448 du Code de commerce, car
il ne s'agit nullement pour l'acquéreur de conserver ou
d’acquérir un privilége, mais de mettre son droit de
propriété a l'abri des droits réels qui pourraient étre
publiés du chef du vendeur.

Pour faire tomber la vente au profit de la masse, il
fandrait encore qu'elle ett acquis des droits de méme
ordre que celui qui a été aliéné par l'acte non transerit:
en elfet, celui qui aurait acquis sur un immeuble aliéné
une servitude ou une hypothéque ne pourrait que re-
vendiquer contre 'acquéreur son droit d’hypothéque ou
de servitude, mais non faire tomber I'aliénation.

Nous en concluons que la vente valable, mais non
transcrite avant le jugement déclaratif, restera inafla-
quable au regard des créanciers du failli. Ceux-ci auront
seulement le droit, si toutefois leur hypothéque légale a
été inserite avant la transcription de I'aliénation, d’invo-
quer leur droit de suile contre l'acquéreur; mais ce
dernier conservera le droit de purger, et son acte d'ac-
(uisition restera debout (1).

(1) Aubry et Rau, I1, p. 281. — Flandin, II, 854 et s, — Dalloz, jur. gl V.
Transcription, 476 el 477. — Boistel, Précis. p. 640. — Lyon-Caen, id. II,
2718, — Cass®=, req., 5 aoit 1869, D, 70, I, 161.
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Ce que nous venons de dire des créanciers chirogra-
phaires d'un failli doit s'appliquer mutatis mulandis a
a ceux d'un débiteur qui font saisir I'immeuble aliéné
par lui avant la transcription de la saisie. La saisie ne
donne pas au créancier un droit réel sur l'immeuble
saisi, ni par conséquent le droit dinvoquer le défaut
défaut de transcription d'un acte d’aliénation consenti
par le débiteur méme postérieurement a la saisie, mais
cependant avant la transcription de la saisie. (Cest en
elfet cette transcription seule qui, aux termes de l'arti-
cle 686 c. pr. enléve au saisi la faculté de disposer de
I'immeuble au détriment de la poursuite (1).

Enfin nous devons faire remarquer que toutes les
personnes admises a invoquer le défaut de transerip-
tion peuvent en exciper malgré la connaissance de fait
qu'ils auraient eue de I'acte non transerit (2), sauf tou-
tefois en cas de fraude (3). L'article 1071 c. ¢. le déclare
expressément en ce qui concerne la transcription des
substitutions, et cette disposition doil étre étendue &
tous les autres actes assujettis 4 la transcriplion, car la
transcription est une formalité nécessaire pour rendre
les transmissions de propriété immobiliére efficaces a
I'égard des tiers, et ceite formalité ne peul éire sup-
pléée.

[II. — AUTRES EFFETS DE LA TRANSCRIPTION.

La transeription est uniquement destinée a assurer la
publicité des actes et jugements qui y sont assujettis.

(1) Troplong, 147. --- Flandin, IL 850. — Aubry et Rau, II, p. 281.

(2) Flandin, II, 871 & 82 ; — Aubry et Rau, II, p. 277. — Troplong, 1II,
1481, —- Mourlon, 11, 451 et 452.

(3) Argt art. 1882 ¢, ¢. -— Cass*s req. 8 décemb. 1858, Sir, 60, 1, 991, --- id.
1% mars 1850, 50, Sir, I, 833



Elle n'efface nullement les vices dont ils peuvent étre
atteints, et ne s'oppose en rien i ce que ces actes et ju-
gements soient attaqués comme s'ils n'avaient pas été
transcrits. En un mot la transcription ne fait foi que
d’elle-méme, et ne dispenserait méme pas de la repré-
sentation du titre transcrit.

De plus, si la transcription d'un titre constatant une
transmission de propriété immobiliére est suffisante
pour que l'acquéreur soit admis &4 opposer aux autres
ayants-cause du méme auteur le défaut de transcription
ou d’inscription de leurs propres titres, elle ne suffirait
plus si le conflit s'élevait entre deux personnes qui tien-
draient leurs droits d'auteurs différents.

Supposons en effet qu'un immeuble est vendu par
Primus a Secundus, lequel ne fait pas transcrire son
contrat d'acquisition. Plus tard Secundus revend le
méme immeuble a Tertius qui fait transerire ; el plus
tard encore Primus vend une seconde fois I'immeuble
a Quartus qui fait transerire aprés la transcription de la
vente faite au profit de Tertius. Qui l'emportera de
celui-ci ou de Quartus ? Ce sera Quartus, car Primus,
le premier vendeur ne pouvait étre dessaisi de son im-
meuble au regard des tiers que par la transcription de
Paliénation qu'il avait consentie. Secundus ne I'ayant pas
fait transcrire, Primus est toujours resté vis-i-vis des
tiers propriétaire de 'immeuble, et Quarius, qui n'a au
surplus aucune négligence & se reprocher puisqu'il
n'avait aucun moyen de connaitre la premiére vente
faite par son auteur, triomphera de Terlius bien que
ce dernier ait fail franscrire la vente que lui a consentie
Secundus, parce qu'il aurait di également faire remplir
cette formalité sur la vente faite a son auteur. Il est
certain que Secundus n'ayant pas fait transcrire sur son
acquisition, n’a jamais eu un droit opposable anx fiers,
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i Quartus par conséquent ; et il n'a pu par suite trans-
[éver @ Tertius un droit autre que celui qu'il possédail.

La transeription n'est qu'une mesure conservatoire
qui ne peut ajouter aucune force nouvelle aux droits
qu'on acquiert, nous I'avons dit plus haut.

Il est done indispensable qu'un acquéreur vérifie si les
titres des précédents propriétaires, c'est-a-dire des au-
teurs successifs de la personne de qui il a acquis, ont été
présentés 4 la transeription si leur nature les y assujet-
lissait; et s'ils ne 'ont pas été, il doit les faire transcrire
en méme temps que son propre titre (1).

Par contre, 'acquéreur d’'un immeuble par acte non
iranserit peut néanmoing faire valoir son droit de pro-
priété contre toute personne qui, sans titre ou en vertu
d'un titre émané a non domino, posséde cet immeuble
ou veut exercer sur lui un droit réel méme en vertu
d'un titre qui lui-méme a été transerit, sauf bien entendu
la question de prescription.

Réciproquement, les tiers peuvent poursuivre dés avant
la transeription 'acquéreur d'un immeuble pour l'exer-
cice des droits qu'ils prétendent sur cet immeuble.

('est une question trés controversée que celle de la
nécessité de la transcription du titre pour I'usucapion
de 10 4 20 ans. Le Code civil (art. 2180) exige la trans-
cription pour la preseription des priviléges et hypothéques
par 10 & 20 ans. En raisonnant par analogie d'une part,
et d'autre part en considérant que le juste titre exigé
pour I'usucapion doit étre translatif de propriété, et qu’il
n'est tel a I'égard des tiers et par conséquent a I'égard du
véritable propriétaire que s'il a été transerit, nous ineli-
nons a admettre I'affirmative (2). Telle était d'ailleurs la

(1) Mourlon, II, #47 & 450. — Aubry et Rau, II, p. 284

2) Troplong, 177 et 5. — Flandin, II, 905 et s, — M. Chitel, professeur i
Ia Faculté de Rennes, 4 son cours. — Cassn, Civ. 26 janvier 1876, D. 76,
1. 169.
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jurisprudence des pays de nantissement : on n'y lenail
nul compte de la possession de I'acquéreur qui ne s'étail
pas fait ensaisiner, en face d'un autre acquéreur ensai-
siné (1).

En tout cas, il est certain qu'entre acquéreurs du
méme aufeur, I'usucapion ne pourrait éire invoquée par
celui qui n'a pas transcrit contre celui qui a transerit ;
cette solution est généralement admise (2).

La transcription constitue encore la premiére formalité
a remplir pour un acquéreur qui veut purger les hypo-
théques dont I'immeuble acquis peut étre grevé.

Enfin, elle arréte désormais toute prise d'inseription
du chef du précédent propriétaire.

IV. Il nous reste a dire quelques mots sur les ellets
du défaut de la mention prescrite par 'art. 4 de la loi
de 1855, en marge de la transcription des acles d’aliéna-
tion, des jugements en prononcant la résolution, nullité
ou rescision.

Ce défaut de mention n’exerce aucune influence sur
les effets du jugement, lequel n'en reste pas moins op-
posable aux tiers. Son seul effet, et nous nous permet-
tons de le regretter, est une simple amende de 100 fr.
infligée 4 lavoué qui a négligé de faire opérer cette men-
tion, quel que soit dailleurs le préjudice qui ait pu en
résulter pour les tiers (3).

(1) Ricard, sur Amiens, tit, 2, art, LIV, 42 el s,

(2) Aubry et Rau, I, p. 289. — Bordeaunx, 26 février 1850, Sir. 51, 2, 24
(8) Troplong, 232. — Flandin, 1, 639, — Aubry et Rau, 11, p. 275.



CHAPITRE II.

Leégislation comparée.

Jai montré plus haut que depuis un siécle la législa-
tion francaise avait tendu constamment 4 donner a la
propriété fonciére une base plus stable, en entourant
d'une certaine publicité les transmissions des immeubles.
Cette tendance s'est révélée chez presque tous les
peuples.

On peut classer en deux groupes les législations mo-
dernes qui offrent intérét 4 ce point de vue : celles qui,
comme la notre, ayant adopté le Code civil, avec des
modifications plus ou moins étendues, ont conservé
le systéme de la publicité simple, et d’autre part celles
qui possédaient déja depuis longtemps, ou qui ont adopté
depuis peu le systéme dit de la ldgalité.

De ces deux systémes, nous connaissons déja le pre-
mier. Le second, celui de la légalité, consiste a exiger,
pour toute opération intéressant un immeuble, une cons-
tatation officielle sur des registres appelés registres fon-
ciers ; l'inscription sur ces registres du nom du nou-
veau propriétaire de 'immeuble est 4 la fois nécessaire
pour lui transférer la propriété de cet immeuble, et suf-
fisante pour I'en rendre légalement et irrévocablement
propriétaire & I'égard de tous.

Enfin, les législations qui ont accepté les registres
fonciers se subdivisent elles-méme en deux classes : les
unes s'en tiennent au systéme de la légalité tel que nous
venons de le décrire bridvement ; les autres y ont ajouté
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des dispositions qui ont pour but d'arriver i une véri-
table mobilisation de la propriété fonciére.

Done, nous distinguons trois groupes de législations
étrangéres 4 fendances diverses; dans chacun d'eux,
nous envisagerons celle des législations qui nous paraitra
la plus remarquable, en disant seulement ensuite quel-
ques mots des autres similaires. Nous exposerons done
suceinctement, et sous trois paragraphes :

1o La loi belge, qui a gardé le Code civil, mais modi-
fié par la loi du 16 décembre 1851 ;

20 La loi germanique, et, en particulier, les lois prus-
siennes de 1872;

3o Et I'acte Torrens, appliqué en Australie depuis 1861.

§ Irr. — Loi belge du 16 décembre 1851.

Jusqu’a la promulgation de cette loi, la Belgique avail
purement et simplement gardé, en ce qui concerne la
matiére qui nous oceupe, la transcription de notre Code
civil : comme en France, la transcription éfait exigée
pour les donatlions et les dispositions a charge de resfi-
tution; et aussi comme préliminaire de la purge; de
plus, une loi du 3 janvier 1824 I'avait prescrite, mais
seulement vis-a-vis du fisc, pour tous les actes de muta-
tions immobiliéres entre vifs.

Mais, alors que nous ne devions aboutir, et encore
incomplétement, qu’en 1855, 4 une réforme si longtemps
et si impatiemment altendue, la Belgique eut, dés le
16 décembre 1851, sa réforme hypothécaire. La loi qui
porte cette date remplaca le titre 18 du livre 3 du Code
civil, et introduisit les modifications les plus importantes
dans divers autres titres, notamment ceux des donations
et testaments (1), et de la vente. Je vais énoncer ses

(1) 11 est généralement admis quelle abroge les art. 939 4 942 du ¢ c.
V. Laurent, XXIX, p. G3.
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principales dispositions qui ont (rait aux transmissions
d'immenbles, en montrant les différences qu'elle pre-
sente avec notre loi de 1855.

Liarticle 1er est ainsi congu : « Tous acles enlre vifs,
i titre gratuil ow onérewx, translalifs ow déclaralifs de
droils réels immobiliers, aulrves que les priviléges ou
Dypothéques, seront transerits en enlier, sur un registre
d ce desting, aw bureau de la conservation des hypo-
théques dans [U'arrondissement duquel les biens sonl
situds, Jusque ld, ils ne powrronl étve opposés awr tiers
qui awraient contracté sans fraude. »

v [l en sera de méme des jugements passds en force
de chose jugée, tenant liew de conventions ou de litres
pour la lransmission de ces droils, des acles de renon-
ciation d ces diroits. »

Larticle 2 porte : « Les jugements, les acles authen-
liques, el les actes sous seings privés veconnus en justice
ou devant notaives, seront sewls admis d la franserip-
lion. Les procurations velalives a ces acles devrond élre
données dans la méme forme. »

Arl. 3 : « Aucune demande lendante d faive prononcer
Fanpulation ow la révocation de droils vésultant d'acles
soumis d la transcription ne sera recue dans les trilu-
nane, qu aprés avoir éé inserife en marge de la trans-
eription presevite par Uarl. 1. Toute décision vendue
s une semblable demande sera également inscrile d ln
suite de l'inseription ordonnde par le § précédent.

Les greffiers me powrronl, sous peine de lous dom-
mages-intéréts, délivrer aucune evpédition de jugements
tle celle espéce, avant qu'il leur ail élé diment juslifié,
dans la forme prescrite par Uarl. 84. que Uinscriplion
a dlé prise.

Art. & Seront valables loutes alidnalions failes, loules
hypothéques el autres charges véelles imposées antdrien-

G. CAZIER. 1
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rement da Uinscription rvequise par Uarl. 3 dans le cas
ot wi la pévocation ni Uannuwlation ne sont de nature d
préjudicier d de semblables droils consentis avanl Uaction.

Si la demande w'a pas élé inserite, le jugement de
révacation ow dannulation waura d'effet, vis-d-vis du
tiers, qu'd dater du jour o il aura été inscrit. »

Si nous consultons les commentaires qui ont été [aits
de cette loi par d’illustres jurisconsultes, notamment
par MM. Martou et Laurent, nous constaterons qu'il ré-
sulte des articles que nous venons de transcrive, les
preseriptions suivantes.

I. — AGTES SOUMIS A LA TRANSCRIPTION.

1o Tous les actes el jugemenls que nous avons énon-
ceés au chapitre Ier comme assujettis a4 cette formalilé
par la loi francaise, c’est-a-dire par le Code civil et la
la loi du 23 mars 1855.

Et en outre : 20 tous les actes entre vifs déclaratifs de
propriété immobiliére, ce qui comprend tous les parta-
ges, et en général lous les actes el jugements qui font
cesser l'indivision entre copropriétaires.

30 Les partages d'ascendants, soit entre vifs, soit méme
testamentaires, car, dit M. Laurent (1), ils sont déclara-
tifs de propriété et tombent sous I'application de I'art. ler
de Ia loi de 1851.

Nous avons vu que la loi francaise au contraire dis-
pense de la transeription tous les actes énoncés sous les
nes 2 et 3 ci-dessus, sauf seulement les donations faites
i titre de partage d'ascendants.

Par contre, la loi belge, comme la notre n'assujeltit
pas @ la transcription les dispositions Lestamentaires,
sauf ce qui vient d'étre dil des partages d’ascendants, et
saul aussi les dispositions & charge de restitution (2), ni

(1) Lanrent, XXIX, p. 119. — Contra. Martou, I, p. 43.
(2} Martou, I, p. 33. -- Laurent, XXIX, p. 58.
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en général les acquisitions faites en vertu de la loi, no-
tamment les successions ab inlesiat, et cela malgré
Tavis des jurisconsultes belges et méme de la commis-
sion nommeée pour examiner le projet de la loi de 1851.

II. — INSCRIPTION DES DEMANDES EN JUSTICE en marge
de la transeription des acles qui y sonl assujettis.

Nous devons signaler la disposition contenne aux
arlicles 3 et 4 cités plus haut, en vertu de laquelle les
demandes en nullité ou en révocation des droits réels
immobiliers sont soumises a la publicité, de méme que
les décisions rendues sur ces demandes. La loi exige
done que les tiers qui seraienl sur le point de (raiter
avec le propriétaire contre lequel une telle action est
intentée, soient avertis du danger qui les menace, puis-
que toujours, le jugement doit rétroagir tout au moins
au jour de la demande. Nous savons que la loi francaise
s'est contentée d'ordonner la mention du jugement seu-
lement en marge des transeriptions ; de plus, alors que
chez nous l'officier public chargé de [aire opérer cette
mention n'est passible que d'une amende fixe s'il esl
négligent, la loi belge rend passible le greflier coupable
de dommages-intéréts proportionnés an préjudice cansé,
et enfin, s'il s'agit d'un jugement de révocation qui ne
rétroagit pas, tel par exemple que celui prononcant la
révocation d'une donation pour cause d'ingratitude (art.
958 ¢. ¢.) ce jugement n'est pas opposable aux tiers qui
ont traité depuis la demande non inserite conformément
a l'art. 3. (1); c’est ce qu'a prescrit également chez nous
l'art. 958 du c. c.).

III. — LA LOI BELGE N'ADMET A LA TRANSCRIPTION QUE
LES ACTES AUTHENTIQUES, et les acles sous seings privés
reconnus en justice ou devant nolaires ; — nous savons

{1) Laurent, XXIX, p. 263.
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qu'en France aucune forme n'est exigée pour les piéces
présentées a la transeription.

IV. — PERSONNES QUI PEUVENT INVOQUER LE DEFAUT
DE TRANSCRIPTION des acles qui y sont assujetlis :

Tous les tiers qui auraient contracté sans fraude, dit
l'article 1er. It M. Laurent (1) soulient que doivent étre
ici considérés comme liers tous ceux qui n'ont pas figu-
ré au contrat dont on veut invoquer le défaut de trans-
tion, y compris les créanciers chirographaires.

Nous avons vu qu’il n’en est pas de méme en France,
lout au moins en ce qui concerne les {ranscriptions
preserites par la loi de 1855.

Telles sont les principales différences que nous devons
relever entre les lois francaise et belge sur la trans-
cription ; nous pouvons déji constater que la premiére,
qui esl cependant postérieure de plus de trois années i
la seconde, a été moins hardie et, nous osons le dire,
moins favorable & la publicité, par conséquent a la séeu-
rité des transmissions immobiliéres.

Toutes les nations qui ont conservé dans leur législa-
tion les principes de notre droit ecivil ont, comme la
France et la Belgique, marqué un progrés sensible dans
le mode de transmission de la propriété immobiliére au
point de vue de la publicité. Nous citerons la Hollande,
qui effectua sa réforme deés 1834, la Suisse francaise qui
la réalisa dés 1820 et en dernier lieu I'Italie qui mit la
derniére main i celte ceuvre en 1865 : c'est le nouveau
Code italien du 15 juin 1865 qui a parachevé la réforme:
il a rétabli la transeription des actes entre vifs transla-
tifs de propriété immobiliére a titre onéreux; il n'y ad-
met les sous seings privés qu'a la condition d’avoir été

(1) Laurent, XXIX, p. 190 et 200, --- Cass*® belge, rejet. 8 mai 1856, Pasi-
crisie, 1856, 1, 260,
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reconnus judiciairement ou d'avoir recu l'authenticité
par le ministére d'un notaire (1).

§ II. — Loi germanique.

L'ancien Droit germanique ne reconnaissait que deux
modes de transmission de la propriété : la succession et
la tradition, soit réelle et matérielle, en présence de la
tribu rassemblée, soit symbolique devant le magistrat,
et en tout cas accompagnée de la sale ou salung, décla-
ration faite publiquement par I'aliénateur de renoncer &
son droit en faveur de 'acquéreur, avec promesse de lui
en garantir le paisible exercice.

En Allemagne comme ailleurs, la renaissance du Droit
romain tendit & faire prévaloir la tradition romaine, et
les Légistes soutinrent dés lors que celui qui avait été
ainsi mis en possession était réellement devenu proprié-
taire, sans qu'il y edt i se préoccuper des anciennes
formes solennelles ; mais des intéréts trop considérables
étaient subordonnés a leur conservation pour qu'elles ne
résistissent pas énergiquement : lassiette de limpat
foncier, celle des droits communaux, par exemple. Aussi
dans le droit germanique trouve-t-on des traces de su-
perposition de ces deux modes de transmission de pro-
priété (2).

Quoi qu'il en soit, le droit moderne réagit vigoureu-
sement contre la tradition romaine. Dans la plus grande
partie de 1'Allemagne, en effet, la loi exige pour toute
mutation de propriété immobiliére, un acte officiel, une
inseription opérée cognitd causd par un fonetionnaire
spécial : le contral est seulement producteur d’obliga-

(1) Le nouvean Code italien; étude de législ. comp. par M. Hue. Paris,
1868, — Revue hist. de droit fr. et ér. (M, Gide), 1866, p. 420

(2) Voyez Code prussien, 1, 10, § 1.
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tions, il ne suffit pas & transférer la propriété (1). Clest
I'Etat qui proclame le droit de propriété du nouvel ac-
quéreur, et qui préside lui-méme a chaque transmission
comme jadis, au temps féodal, le seigneur ou son repré-
sentant donnaient l'investiture.

Ces inseriptions sont faites sur des registres authen-
liques et publics ; elles font foi de leurs énonciations &
I'égard de tous : ¢’est, en un mot, le systéme de la léga-
lité. 1l o’y a done pas d'usucapion possible en Droit ger-
manique, lout au moins a4 I'encontre du propriétaire
inscrit.

L'organisation des registres fonciers varie avec chaque
pays allemand : les uns sont basés sur le régime de la
personnalité, ¢'est-d-dire que les inscriptions sont faifes
au nom de chaque propriétaire qui a personnellement
sur le registre une ou plusieurs pages a lui réservées,
sur lesquelles on inserit tous les immeubles qu'il acquiert
au fur et 4 mesure de leur acquisition ; les autres sont
basés sur le régime de la réalité : c'est alors au contraire
chagque immeuble qui a son feuillet sur le registre, et
sur ce feuillet on insecrit les noms des propriélaires sue-
cessils, les différents droits et charges dont I'immeuble est
grevé. On comprend facilement que 1'un ou l'autre sys-
téme puisse étre pratiquement préférable, suivant que le
territoire du pays sera plus ou moins morcelé : le sys-
téme d'inscription personnelle étant le plus praticable
dans les pays extrémement divisés: 'autre, au contraire,
offrira beaucoup plus d'avantages dans les pays de grande
propriété, surtout s'il sappuie sur un cadastre irrépro-
chable.

Toutes les mulations de propriété fonciére sont dong,
en Droit germanique, assujetties a la formalité de I'ins-

(1) Cpr. Code autrichien, 431. — C. roy, sax., 276, — C. Zurie. 532,
C. Grisons, 186, -— C. Schafl. 474, — C. bern. &34 ol s,
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cription sur les regisires fonciers pour produire effel,
tant entre les parties qu'a I'égard des tiers. Il faut pour-
tant en excepler celles qui ont leur source dans les suc-
cessions ab infestal, En Allemagne comme chez nous, le
mort saisit le vif, et méme dans les pays oil le systéme
des livres fonciers a recu le plus de perfectionnement,
la propriété des biens fonds passe de plein droit & Uhéri-
tier, sans qu'il soit prescril aucune mesure de publicité
it cel égard : et si plusieurs législations exigent que ces
lransmissions soient expressément constatées sur les re-
gistres, elles n'en font pas une condition de I'acquisition
de la propriété.

Au contraire, les immeuhles légués ne sonl acquis au
légataire qu'a compter de linscription effectuée an re-
gistre foncier ; et cela s'explique, puisquil n'y a pas
d'autre moyen pour les liers de connaitre les successions
testamentaires, qui prennent leur source, non dans la
loi, mais dans la seule volonté du testateur.

Envisageons maintenant d'une fagon spéciale la légis-
lation prussienne sur les transmissions de propriélé im-
mobiliere : elle se compose de quatre lois en date toutes
les quatre du 5 mai 1872 (1).

La tenue des livres fonciers est confiée, en Prusse, a
un membre du tribunal de la eirconscription, nommé
juge conservateur. Il a pour mission de vérifier I'identité
et la capacité des parties et la validité de I'acte en vertu
duquel l'inscription nouvelle est requise ; il doit égale-
ment s'assurer si l'aliénatenr est réellement propriélaire.

Les lois prussiennes ont admis cumulativement les
deux systémes de publicité personnelle et de publicité
véelle (Realfolien et Personalfolien), le juge conservi-

(1) ¥, Annunaive de législation érangdre. Paris. Cotillon, 1873,
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teur est Inissé libre de choisir celui qui convienl le
mienx i sa circonseription (1).

Dans le systéme de la réalité, chaque immeuble a son
feuillet spécial ou il est désigné par le numéro qu'il
porte sur le cadastre, lequel est toujours tenu i jour. Il
en résulte que le cadasire permet de se rendre comple
de I'état physique de I'immeuble, comme le livre foncier
en révele I'état juridique.

Chaque feuillet est divisé en Lrois sections : la pre-
miére comprend tous les renseignements relatifs a I'im-
meuble : désignation, nature, contenance, numéro du
cadastre, revenu imposable ou valeur locative ; les
charges grevant le fonds, les restriclions au droit de
propriété, les divers droits réels assis sur 'immeuble;

La deuxiéme section concerne le propriétaire, son
élat eivil, la date de son inscription ;

La troisitme section est relative a I'état hypothécaire
de Iimmeuble.

On voit que, étant donné le principe de la légalité ac-
cordée aux inscriptions des registres fonciers, et la pu-
blicité de ces registres, tout acquéreur peut obtenir trés
facilement tous les renseignements dont il a besoin, et
la certitude absolue de la validité de son acquisition. Du
Jour en eflet ol il aura obtenu son inscription comme
propriétaire, il n’aura & craindre aucune résolution de
son droit, aucune action en revendication, ni méme
I'exercice d'aucun droit réel quelconque autre que ceux
révélés par le registre.

Je dois cependant faire remarquer que, en Prusse
tout au moins, le systéme de la légalité n’est pas appli-
qué d'une maniére absolue : toute inseriplion est ac-
compagnée d'une véritable purge, sous la forme d'une

(1) Grondbich-Ordnung du 5 mai 1872, art 5 et 6. — V. trad. dans I'An-
nuaire de lég. étr. --- (M. Gide). Paris 1873.
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enquéte prolongée pendant six mois, et qui appelle tous
ceux qui auraient des droits & faire valoir sur la pro-
priété. Aprés cette enquéte l'immeuble se trouve purgé
de tous vices cachés antérieurs ; cependant I'immatricu-
lation peut encore étre atlaquée, mais seulement &
I'égard du propriétaire immatriculé et de son chef seul.

Les livres fonciers existent, & peu prés tels que nous
venons de les décrire, dans divers aulres pays d'Europe,
mais avec des modifications plus ou moins étendues ;
nous avons déja dit qu'en Allemagne méme, chaque Etat
qui a adopté ce régime foncier lui a imprimé une forme
particuliére selon les circonstances.

Une loi du 22 juin 1891 (1) a étendu le systéme des
livres fonciers par feunillets personnels a I'Alsace-Lorraine,
ou la propriété est trés divisée; mais elle n'a pas appli-
qué le principe de légalité aux inseriptions de ces re-
gistres, lesquelles, jusqu’a présent, n'ont d'autre valeur
que celle de nos transeriptions.

La Suéde a établi chez elle les livres fonciers en
1875 (2). Les mutations ont lien devant le tribunal qui
délivre I'investiture aprés (rois proclamations successives
i des époques déterminées. 11 juge la validité du titre et
n'accorde Pinvestiture qu’aprés un examen préalable.
Tous les actes translatifs quelconques’y sont soumis.

L'Autriche posséde depuis longtemps déja le livre
foncier, avee le systéme uniforme de la réalité. Le Code
civil de 1815, reproduisant et uniformisant diverses cou-
tumes remontant au xve et méme au xue siecle, établit
les régles de la transmission de la propriété et de la
tenue des livres fonciers. Une loi du 27 juillet 1871, ap-
plicable & une partie de P'Aulriche seulement, les pays
Cisleithans, réglemente a nouveau la maliére, en y ap-

(1) V. Aunuaire de législ. étr, 1892,
(2) V. Annuaire de législ. dtr, 1876, p. 805, — Id, 1882, p. 653,
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porlant quelques modifications. Elle décide notamment
que les acles sous seings privés ne seront admis a l'ins-
cription qu'aprés que les signatures en auront élé cerli-
fiées par un juge ou un notaire, et que toute transmis-
sion de droits réels ne s'opére que par l'inscription au
registre (1).

La Suisse allemande, la Saxe, ont adopté également
le régime de l'immatriculation sur des livres fonciers,
en donnanl aux énonciations qu'ils contiennent force
probante absolue.

§ I[II. — Acte Torrens.

La législation adoptée par la colonie anglaise de South
Australia, en 1861, est le type du troisiéme groupe que
nous avons distingué an commencement de ce chapitre.

Sir Robert Torrens, député au parlement d’Adélaide
(Australie), présenta, en 1857, un ensemble de proposi-
tions qui, votées de 1858 a 1861, est devenu le Real
property Aet., appelé plus communément acle Torrens.
M. Alfred Dain (2) résume en trois propositions princi-
pales I'économie du systéme :

10 Organisation d'un systéme de purge destinée i
asseoir la propriété, & la délimiter, et 4 fixer d'une ma-
niére irrévocable 4 I'égard de tous le droit des proprié-
taires en le constalant dans un acte public ;

20 Création d'un systéme de publicilé hypothécaire
ayant pour but de faire connaitre exactement la condi-
tion juridique du sol, les droits réels et les charges qui
le grévent ;

(1) V. Revue de droit international, 1873, p. 175. -— Annuaire de législ
ér. 1873, p. 347, — 1d. 1875, p. 232. — Bulletin de la Sociélé de législ. comp.”
1876, n® b.

(2) Rapport au gouverneur général de 'Algérie, par Alfred Dain, professeur
it la Facuolté de droit d'Alger. --- Revoe algérienne, 1885,
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30 Mobilisation de la propriété fonciére par un en-
semble de moyens destiné @ assurer la transmission
rapide des immeubles, la constitution facile des hypo-
théques et leur transmission par voie d'endossement.

Voici maintenant le méeanisme de la loi, qui est des
plus simples :

Le systéme est facultatif ; le propriétaire qui veut y
soumelttre son immeuble en demande immatriculation,
aprés un bornage préalable et un plan dressé par un
géometre officiel.

Il adresse sa demande avec ses titres et une déclara-
tion contenant I'indication de ses droits et de leur ori-
gine, et des servitudes et droits réels dont son immeuble
est grevé, au Registrar general, oun directeur de I'Enre-
gistrement, qui communique demande et piéces a I'ap-
pui au Masler of Titiles. Ce mailre des litres est
un jurisconsulte officiel placé auprés du Registrar
general.

Ce dernier, aprés vérification de la régularité el avec
I'avis du maitre des litres, accueille la demande ou la
rejette, sauf appel devant la Cour.

Si la demande est accueillie, il y a des publications, et
on averlit les présumés intéressés, voisins, créanciers,
ete.; puis, aprés un délai qui varie de un mois 4 un an,
pendant lequel les oppositions sont recues el examinées,
le Registrar general établit un certificat de propriété con-
lenant la description et le plan de I'immeuble, el indi-
quant tout & la fois sa situation juridique el matérielle.
L'acte Torrens définit ce certifical : « Un instrument
attestant la saisine de la pleine propriété ow de U'un de
ses démembrements. »

Ce certificat est établi en double original : I'un d’eux
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est remis au propriétaire, l'autre est inséré et conservé
au registre malrice, qui reste aux mains du Registrar
general.

L'immeuble ainsi immatriculé acquiert une individua-
lité propre ; son passé est effacé. Le certificat fait foi
pleine, entiére et irrévocable. Il y a chose jugée, et
I'immeuble est purgé de toul ce qui n'est pas inscrit
au tlitre : en un mot, c'est le systéme de la légalité ab-
solue.

De plus, la transmission de cet immeuble se fera dé-
sormais comme un transfert de titre nominatif en France:
i chaque mutation, les parties établissent, sur une for-
mule foute préparée, un memorandum de transfert signé
d'elles, 'envoient avec le titre au Registrar general, qui
annulera les deux doubles anciens, et dressera deux
titres nouveaux, aprés de nouvelles publications, s'il v a
lieu. En un mot, il y a renouvellement du titre a chaque
aliénation, et abolition compléte du passé.

En cas de mutation par déces, les choses se passenl
de méme sur le vu de la notoriété, ou du testament, ou
de I'acte de partage.

Il est vrai que puisque l'immatriculation est irrévo-
cable, le vrai propriétaire pourra quelquefois, 4 défaut
d'opposition en temps utile, perdre sa propriété. Cela
est possible ; mais I'intérét général exige ici impérieuse-
ment que foi absolue soit accordée au titre : c'est la
base du systéme, il y a alors une véritable expropriation
pour cause d'intérét général. Et par contre, le pro-
priétaire qui a fait immatriculer son immeuble a toute
séeurité. D'ailleurs, le propriélaire qui se trouvera ainsi
injustement dépouillé a un recours, non-seulement
contre les fraudeurs dont il aura été la victime, mais
encore conlr: I'Btat, qui a institué dans ce but une caisse
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d'assurances alimentée par les droits percus sur les im-
matriculations.

En fait, les cas de dépossession sont trés rares jusqu’a
présent : aprés 15 ans d’application du systéme, le mon-
tant des indemnités payées aux propriétaires ou autres
possesseurs de droits réels lésés par des immatricula-
tions frauduleuses ou incomplétes ne s'est élevé qu'a
115,000 fr., et la caisse d’assurances possédait alors plus
d'un million.

Le fondement du systéme Torrens est la conformité
absolue du titre remis au propriétaire avec celui inséré
au registre : toute aliénation totale ou partielle, toute
constitution de droit réel ou de charge quelconque inté-
ressant limmeuble doivent éire inscrites identiquement
sur 'un et sur I'autre : le titre représente I'immeuble, et
sans lui, le propriétaire ne peut aliéner ni donner en
garantie. Donc aussi 'acquéreur ou le eréancier qui a le
titre entre les mains a toute sécurite.

Le Registrar général a d’autre part un pouvoir absolu :
il peat citer devant lui en témoignage tous propriétaires
et créanciers a peine de 100 livres sterling d'amende, les
sommer de fournir leurs pieces et de faire leurs déclara-
tions ; il peut, d’accord avec le maitre des titres, corriger
les erreurs et omissions. 1l a la charge des intéréts des
incapables et méme des tiers en général, et il n'est res-
ponsable qu'en cas de faute volontaire. Enfin, en cas de
perte ou de destruction de titre, il peut, aprés diverses
formalités et publications, en délivrer un autre provisoire
conforme au folio matricule.

On voit facilement & quel point ce systéme simplifie
les (ransactions : chacun peul acheter ou vendre des
immeubles comme on ferait des meubles, sans recourir
4 un officier public; en un mot, il mobilise le sol. On
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voit aussi quelle sécurité il procure 4 tous : plus de
preseriptions acquisitives, plus d’actions possessoires,
plus d’actions en revendication : le vrai propriétaire est
toujours le portenr du litre qui est & son nom.

Tel est ce systéme, qui a été adopté successivement
par les cing colonies australiennes. De plus deux lois,
I'act Weshury en 1862, et I'act Cairn en 1875 ont créé
en Angleterre et en Irlande un systéme analogue et
également facultatif : mais il y a peu réussi, grice dit-on
i l'opposition puissante et intéressée des sollicitors an-
glais (1).

En Espagne, la Chambre des députés a pris en consi-
dération, dans sa séance du 19 février 1890, une propo-
sition du comte de San Bernardo tendant a lintroduction
dans ce pays du systéme Torrens (2).

Le systéme Torrens est appliqué également dans la
Colombie anglaise, aux iles Fidji, et enfin dans I'Etal
d'Yowa (Etals-Unis de 'Amérique du Nord). (3).

Nous devons signaler aussi la tentative faite en Tunisie
par une loi du 5 juillet 1885 pour réformer suivant le
régime Torrens la législation tunisienne sur les trans-
missions de propriétés fonciéres. Déja bien avant cetle
épodque, les aliénations d'immeubles sy réalisaient par
la remise du titre de propriété sur lequel deux témoins
inscrivaient la convention des parties ; mais le ressorl
principal du systéme Torrens, le registre matrice, n'exis-
tait pas ; la loi nouvelle y a remédié, tout en organisant
un régime analogue @ celui que nous venons de décrire,
mais beaucoup plus compliqué, et qui dailleurs n'est
pas encor entré en vigueur a I'heure actuelle (4).

(1) V. Bulletin de législ, comp. M. Gide, 1886, n® 6.

(2) id. M. Amandi, trad. Fravaton, 18980, no 6.

(8) Daniel, ap. cit. p. 39.

(#) V. M. Duin. Le syst. Torrens. De son application en Tunisie el en

Algérie, Alger 1825, 3
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- Enfin un projet de loi a été arrété le 10 novembre 1836,
- une commission nommée par arrété du gouverneur
néral de I'Algérie, pour réformer le régime ne la pro-
priété fonciére en Algérie, et y introduire un systéme

- projet est encore en ce moment soumis & une commis-
~ sion sénatoriale dite Commission de I'Algérie.

3 () V. e rapport de M. Alfred Dain, Revue Algérienne, Janvier 1887,
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TROISIEME PARTIE

EXAMEN CRITIQUE DE LA LEGISLATION ACTUELLE

Lors de la grande enquéte prescrite en 1841 par M.
Martin (du Nord), garde des sceaux, relativement & la
réforme du régime hypothécaire, la faculté de droit de
Paris émil I'avis que le probléme se réduisait & la ques-
tion suivante :

« Quelles mesures le législatewr doil-il prendre powr
que, dans le eas o nous voulons acheler wn immeuble
ow préter sur hypothéque, nous puissions savoir pronip-
tement et focilement si Uindividu avec qui nous nous
proposons de trailer w'a pas déjd aliéné ou grevé d'hypo-
théque Uimmeuble qu'il s'agil pour nous d'acheter ou
d’accepter comme sureté hypothécaire 2 » (1).

Il est impossible de mieux dire ; el nous aurons posé
intégralement les conditions nécessaires 4 une bonne
législation fonciére si nous ajoutons & cette premiére
question, qui n’est qu'une des faces du probléme, cette
aulre qui en esl le complément nécessaire :

Quelles mesures doit prendre le législateur pour que
nous puissions vérifier facilement et promptement si
Uindividw en question a bien éé réellement le véritable
propriélaire ?

La législation frangaise actuelle répond-elle pleinement

(1) Documents relatifs au régime hypothécaire (1, p. 102).
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i ce desideratum ? 1l n'est guére permis d'hésiler & ré-
pondre négativement, si on en juge par les nombreuses
critiques qui lui ont été adressées dés le jour of elle a
été promulguée, et qui, depuis lors et au fur et & mesure
que sa mise en pratique révélait quelque lacune ou
quelque danger, devenaient plus nombreuses et plus
violentes.

(’est en ce moment, o une réforme législative parait
enfin sur le point d'étre tentée, qu'il convient de se de-
mander & nouveau ce que vaut notre législation immo-
biliére, ce que valent les critiques qu'elle a encourues
et les réformes proposées.

Ces critiques peuvent toutes se rattacher a trois points :

10 La publicité procurée par la transcription du Code
civil et de la loi du 23 mars 1855 est incompléte, puis-
qu'elle n'est prescrite que pour un certain nombre
d'actes translatifs de propriété, et que notamment tous
les actes déclaratifs, toutes les mutations par décés, ou
i peu prés, en sont dispensés ;

20 Les conditions extrinséques de la transcription
n'offrent aucune garantie, car le conservateur est tenu
de recevoir et d’admeltre a la transeription tous les
actes qui lui sont présentés, si informes qu’ils soient, et
sans qu'il soit tenu d’exiger ni méme qu'il puisse exiger
aucune preuve de l'identité des parties ni de la sincérité
de l'acte présenté;

30 Enfin, la troisiéme série de critiques porte sur les
conditions intrinséques de la transcription ; je les
résume ainsi :

al. La transcription étant intégrale, nécessile une
foule d’écritures compliquées, conteuses et inutiles pour
la plus grande partie : une ftranscription par courts
extraits serait suffisante et bien préférable;

b). La transcription est personnelle, ¢’est-a-dire faite

€. CAZIER. 12
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sous le nom du propriétaire ; elle devrait étre réelle,
¢'est-d-dire faite au nom de 'immeuble méme ;

¢/. La transcription étant toute mécanique, le con-
servateur n'étant qu'une machine & copier, la transerip-
tion ne fait foi absolument que d’elle-méme, et nulle-
ment des faits qu'elle relate : elle n’a aucune force pro-
bante an point de vue de la propriété.

Nous allons reprendre, sous trois chapitres, et dans
I'ordre que nous venons d’adopler, ces critiques failes i
notre législation ; nous rapporterons au fur et a mesure
les arguments qu’on a apportés a I'appui, et ceux que les
partisans de la loi leur ont opposés, nous les discuterons;
puis nous ferons connaitre les réformes proposées, et
nous essaierons de juger leurs avantages, leurs inconvé-
nients, et aussi la possibilité pratique de leur introdue-
tion.



CHAPITRE L

Des lacunes dans la publicité de la transcription.

SECTION 1.

De la dispense de transcription des actes décla-
ratifs de propriété fonciére.

Notre loi de 1855, comme avait fait la loi de bru-
maire, a consacré la clandestinité de tous les actes dé-
clavatifs de propriété, el notamment des partages el de
tous les actes équivalents, dont l'effet est de faire cesser
I'indivision entre copropriétaives. Cependant, lors de la
grande enguéte de 1841, plusieurs Cours d'appel, no-
tamment celles de Metz, de Montpellier et de Riom, el
plusieurs Facultés de droit, entr'autres celle de Poitiers,
en avaient préconisé la transcription. De plus, le projet
de loi présenté a I'Assemblée législative par M. Beth-
mont, le 7 aont 1850, et voté en deuxiéme lecture par
cette Assemblée, et celui qui fut adopté par le Conseil
('Etat le 3 mai 1853 et qui est devenu la loi actuelle,
s'étaient emparés de cette idée et avaient mis les actes
déclaratifs au méme rang que les actes (ranslatifs au
point de vue de la nécessité de la pubheité. M. Suin,
dans I'exposé des motifs de cette loi, avait accepté cetle
opinion. Mais le rapportenr, M. de Belleyme, dans son
rapport fait au nom de la Commission du Corps législatif
chargée d’examiner ce projet, déclava : « que la lrans-
eriplion des acles déclaralifs w'avait awcwne wlilité d
Végard des créanciers de la suceession, qui pouvaienl
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conserver leurs droils nonobstant le partage; que Uintérél
e pouvail exister qu'a Uégard dw créancier de un des
cohéritiers qui aurail pris inscription avant la transcrip-
tion du partage ; mais que la transcription devail néan-
moins élre repoussée par celfe considération que, dans
nolre droit, le parlage est déclaratif, non atlribulif de
propriélé, et que, si ce caractére est une fiction, il n'en
doil pas moins élre conservé comme élant la base des
régles et des effels du partage, el gue la changer serait
porter le lrouble dans les dispositions du Code Napo-
léon. » 11 ajoutait d'ailleurs que l'intérét était insigni-
fiant, les créanciers des héritiers ayant, dans 'art. 882
du e. e., un droit suffisant 4 la conservation de leurs
intéréts : celui de former opposilion au partage.

Voila tout ce quon a trouvé a dire en [aveur de la
clandestinité des actes déclaratils. Cependant ces raisons,
toutes étranges qu'elles fussent, parurent suffisantes an
Conseil d'Etat, qui accepta de faire disparaitre de la loi
la disposition soumettant ces actes & la (ranseription.

N'élait-ce pas i se payer de mots, et le rapporteur,
puis le Conseil d’Etat, et enflin le Corps législatil ont-ils
bien apercu lintérét de la question? Je ne le pense pas.
Ainsi, ils n'ont envisagé que les actes passés pendant
indivision; ils n'ont nullement pensé au tiers qui, pos-
térieurement au partage, viendrait & contracter avee 'un
des anciens communistes, relativement & un immeuble
non compris dans son lot. Or, de quel secours serait, &
ce liers, 'art. 8827 1l est évident que son intérét & con-
naitre le partage n'est pas moindre que celui qu'il pour-
rait avoir & connaitre tout acte translatif. Est-ce que, au
surplus, le partage n’a point produit cet effet que I'an-
cien copropriétaire n'a plus désormais aueun droit sur
I'immeuble dont il avait auparavant une part indivise; et
est-ce que I'abus qu'il pourrait faire de cette circonstance

-~
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n'est pas moins a redouter que la fraude possible d'un
vendeur qui aliénerait aue seconde fois un immeuble
déja vendu par lui auparavant?

Prenons un exemple pratique, et voyons si réellement
le partage n'a pas des effets identiques i ceux d'un acte
translatif : Etant donné deux cobéritiers seulement d'un
méme immenble, Primus el Secundus; si Primus vend sa
part & Secundus; ¢'est un partage, non sujet & transcrip-
tion; s'il la vend & un tiers Terlius, ¢'est une vente qui,
comme telle, doit étre transcrite. Or, est-ce que ces deux
actes n'auraient pas tous deux le méme résultat, celui
d'enlever & Primus le droit de disposer désormais de: sa
moitié de I'immeuble? Assurément; seulement, dans le
premier cas, celte indisponibilité reste clandestine, et la
personne qui viendrait désormais & traiter avec Primus,
relativement & cette moitié, serait forcément vicltime,
puisqu’elle n'aurait aucun moyen de connaitre le partage,
tandis qu'au deuxiéme cas, la transcription l'avertirail
et lui permelttrait de sauvegarder son intérét. 11 y a la,
évidemment, une anomalie et une lacune dangereuse
dans la loi.

On pourrait d'ailleurs admettre la nécessité de la trans-
cription des partages, tout en sauvegardant le principe
déclaratiif de P'art 883 c. ¢. La conséquence a tirer alors
du défaut de transcription serail que le partage non rendu
public pourrait étre considéré comme non avenu i I'égard
du tiers qui aurait acquis des droits de I'un des anciens
communistes dans lignorance du parfage, el ce tiers
pourrait exiger qu’un nouveau partage ful opéreé, auquel
il interviendrait en vertu de I'art. 882 e. c., pour sauve-
garder ses droits contre lattribution frauduleuse de
I'immeuble & un autre que son auteur.

Je dois ajouter que, quand méme la transcription des
partages modifierait d'une maniére grave la théorie du
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Code civil, celte considération doit étre écartée si I'in-
térél du erédit public Pexige. Nous wavons plus aujour-
d’hui la préoccupation exagérée des législateurs de 1855,
qui, influencés par des événements politiques encore
récents, considéraient comme un sacrilége d'apporter la
moindre atteinte au Code Napoléon (1), préoceupation

qui, d'ailleurs, s'est manifestée expressément dans l'art..

14, in fine, de la loi de 1855.

En résumé, la publicité des actes translatifs nous pa-
rait indispensable ; il importe d’empécher les cessions
que pourrait faire un copropriétaire de sa part indivise
dans un immeuble, alors que ses droits seraient déji
limités ou fixés aillenrs par un partage antérieur, Le
partage produit dans la situation des copartageants des
changements qui intéressent les tiers. En outre, ce n'est
quapres le partage que le copartageant peut consentir
des aliénations irrévocables. Si le partage ne crée pas la
propriété, s'il ne constitue pas le propriétaire, il les dé-
termine el les fait connaitre.

Nous ne nous étendrons pas davantage sur celle ques-
tion ; nous osons dire que, sur elle, tout le monde est
('accord, et que la réforme est mure depuis longlemps.
La loi de Genéve, la loi belge et dautres encore, qui
avaient pour base nolre Code civil, l'ont depuis long-
temps ellectuée ; et si, comme tout le fail prévoir, notre
régime foncier est soumis prochainement & une révision
législative, toul nous porte a croire que celle-ci sera
volée, comme le veeu en a été émis si souvent, et de
nouveau le 2 juillet 4891 par la Sous-commission juri-
dique du cadastre, et plus récemment encore le 17 oe-
tobre 1892, par le Congres de la propriété fonciére.

(1) V. Exposé des motifs, présenté par M. Suin, conseiller d'Etat : « Le
Deux-Déecembre vint Iy sur la France..... » et plus loin . « Mais il fallait

toucher au C. N., la plus belle conguéte des temps modernes...., Il ne sagit
pas de porter sur le C. N. une main sacrilége..... » ele,
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SECTION 11,
Du défaut de publicité des mutations par décés.

+ Nous avons vu gue, & part les legs fails 4 charge de
restitution, toutes les mutations de propriétés immobi-
lieres par décés sont dispensées par la loi de loute pu-
blicité. Il en résulte que les registres des conservateurs
ne mentionnent pas les transmissions les plus impor-
tantes et les plus fréquentes, puisqu’elles ont lien néces-
sairement 4 la mort de chaque propriétaire.

Nous allons étudier la question sous deux paragraphes,
consacrés le premier aux mutations ab infestal, le second
aux mutations testamentaires.

§ I. — Des successions ab intestat.

Les mutations par décés ab inlesfal n'ont jamais été
soumises, dans notre législation, 4 la publicité ; et il en
est ainsi dans les autres législations qui reposent comme
la notre sur le principe de la publicité simple, et que nons
avons classées plus haut dans le premier groupe (V. cha-
pitre I1, principium/. Les anciennes coutumes du Nord,
dites de nantissement, allranchissaient aussi des cuvres
de lois les transmissions d'immeubles par succession.

Ce n'est pas que la publicité n'ait été cependant récla-
mée plus d'une fois pour ces mutations: elle le fut a
diverses reprises, et méme elle fut aussi quelquefois re-
connue nécessaire par le législateur lui-méme.

Ainsi, dans la grande enquéte de 1841, la Cour royale
de Montpellier et la Faculté de droit de Paris se pronon-
cerent catégoriquement en sa laveur.

La Commission législative de 1849, dans son rapport
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i I'Assemblée, s'exprime ainsi : « La conviction que,
sans la publicilé de toules les mutations, de tous les
dlablissements de propriétés immobiliéres, de quelque
source qu'ils vinssent, il w'y avait pas d compter sur le
vrai développement duw ecrédil, nous aurail amenés d
dendre Uobligation de la transcriplion jusqu'aux sue-
cessions ab intestat, si cela avail été¢ possible; mais le
premier élément de celle formalité nous manguait. Nous
n'avons pas d'actes d soumellre @ la transcriplion. »
Nous verrons plus loin qu'elle avait néanmoins essayé
l'organisation d'une timide publicité sur le point qui
nous oceupe.

De méme la commission belge de la loi du 16 décem-
bre 1851 avait émis 'avis suivant : « Un registre public
qui ferail connaitre aux tiers les mutations qui seraient
opérées par décés présenterait un cerlain degré dulilild,
en donnant ainst le moyen de rvemonter d la connais-
sance de tous les propridlaires successifs d'un méme
bien. » Et elle aussi présenta une proposition a cet effet,
proposition qu'elle renvoya d’ailleurs & une loi ulté-
rieure sur les droits de succession.

Enfin, la Sous-commission juridique du cadastre a
émis, dans sa séance du 2 Juillet 1891, le veen suivant
i la suite d'une discussion sur la question : o Il esf
wtile, sans distinguer entr'eux, de donner la publicité
d lous les actes et fails qui marquent wne modificalion
dans Uélat de la propridté immobiliére, » et le Congrés
de la propriété fonciére, réuni le 17 octobre 1892, a
adopté la résolution suivante : « Le systéme de publicité
doil élre dlendu awx actes déelaratifs el aux mulalions
par décés.

Comme on le voil, la question est posée et sérieuse-
ment agitée en ce moment. Examinons done les argu-
ments qu'on a fait valoir pour et contre cette publicité,
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les moyens qu'on a proposés pour la réaliser, et enfin
la sanction qu'il serait possible et utile d’apporter au
défant de publicité.

I. — ARGUMENTS FOURNIS i 'encontre ou a I'appui de
la publicité des mutations immobilieres par décés ab
intestat.

L’acquisition par suceession, a-t-on dit, a lieu par la
seule énergie de la loi; elle repose sur un principe fon-
damental de notre droit : « le mort saisit le vif ». Et
M. Troplong (1) développe cette idée dans les phrases
suivantes : « La succession a toujours été considérée en
France comme opérant une dévolution de plein droit
el la maxime : « le mort saisit le vif », esl une des
régles les plus essentielles de notre jurisprudence. Faudra-
=il rétrograder jusqu'aw Moyen Age germanique pour
soumetlire d Uinvestilure le successeur ab intesial ?
Faudra-i-il enlever d la jurisprudence francaise une de
ses plus précieuses libertés, el briser cet enchainement
des générations qui se remplacent les unes les aulres,
comme si elles ne faisaient qu'un toul domestique ? »

Quant a4 M. de Belleyme, dans son rapport au corps
législatif, il se contente de repousser en deux mots I'idée
de rendre publiques les transmissions par décés : « Pas
de publicité, dit-il, car Uhéritier continue la personne
duw défunt. »

Voila les seuls arguments de principe qu'on ait invo-
qués, si encore il est permis de trouver des arguments
dans ces phrases aussi sonores qu'elles me paraissent
creuses.

Il y a une autre série d’arguments contre la publicité :
ce sont ceux qui reposent sur l'impossibilité pratique de
la publicité en notre matiére :

La commission de 1849 I'a dit : I'acte matériel, I'écrit

(1) Troplong, De la Transcrs, p. 205, n® 36.
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lui-méme manque ici. « Nous w'avons pas d'acles d sou-
mellre d la transcription. Que pouwrrait-on done insé-
rer aux registres publics ? les déelaralions des hériliers?
mats ce ne sont pas des titves, ce sonl de simples prélen-
tions. »

Enfin, ce que les adversaires de la publicité invoquent
surtout, et avec le plus d'acharnement comme aussi, il
faut bien le reconnaitre, avec le plus d'apparence de
raison, ¢’est le manque d'utilité de la publicité, et I'impos-
sibilité d’y rattacher une sanction efficace a peine de
bouleverser toule I'économie de nos lois successorales.

En eflet, dit-on, & quoi servirait la transcription, la
publicité des successions? Est-ce que le but de la trans-
cription, telle que I'a établie notre législation, n'est pas
uniquement de prémunir les acquéreurs et les préteurs
contre les fraudes dont leur prudence ne pourrait seule
les préserver ? Or, cest par le concours de deux actes
entre vifs portant aliénation totale ou partielle de la
méme chose par le méme propriétaire que ces fraudes
ont lieu ; elles cessent d’'étre @ craindre lorsque, comme
dans les transmissions par décés, un fait unique, celui
de la mort, donne ouverture aux droits successils qui se
réglent 4 cet instant sans collision possible. Quant a la
question de savoir si celui qui se présente comme pro-
propriétaire est le véritable héritier du défunt, elle ren-
tre dans la vérification des titres de propriété, qui doit
rester abandonnée & I'attention des intéressés (1).

On ajoute, dailleurs, qu'a moing d'établir ici et a titre
d’exception unique dans notre loi le systéme de la léga-

lité, c¢'est-a-dire de donner force probante absolue & la

transeription ou a Uinseription sur les registres du droit
de I'héritier a la propriété des immeubles de la succes-

{1) Martou, I, p. 31.
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sion, celte inseription ne servirail de rien aux tiers, car
elle n'empécherait pas l'action en pétition d’hérédité
avec ses ellets, dérivant de la maxime : « resolufo jure
dantis, vesolvilur jus aceipienlis. »

Le but de la transcriptiun est de créer une cause de
préférence entre acquéreurs tenant leurs droits d'une
méme personne, et jamais elle ne doit avoir pour eflel
d'anéantir des droits véritables au profit du propriétaire
apparent : I'acquéreur du véritable propriétaire qui n'a
pas fait transcrire doil étre préféré a 'acquéreur du pro-
priétaire apparent qui a fail transcrire.

Enfin, dit-on encore, est-ce que, en fait, la publicité
des successions ab inlesial n'existe pas suflisamment ?
La mort est, par elle-méme, un événement qui a de la
notoriété, et, comme le dit M. de Belleyme dans son
rapport ci-dessus cité, le droit de I'héritier s'établit pu-
bliquement en vertu de la loi et des actes de I'état civil.

Nous pensons qu'on peut admettre a priori que cette
publicité de la mort et des actes de I'état civil est abso-
lnment insuffisante, et cet argument ne nous arrétera
pas ; mais nous allons essayer de réfuter les autres ar-
guments des adversaires de la publicité.

D'abord, sur la question de principe, est-il bien vrai
que la maxime : « le mort saisit le vif, » s'oppose a ce
qu'on applique la transcription ou tout autre mode de
publicité aux successions ab infestat ? En réalilé, cel
adage n'a rien de commun avec la transeription : il con-
cerne non pas la transmission de la propriété, mais seu-
lement celle de la possession, qui est censée se faire par
le mourant 4 son héritier.

Il est certain, en elfet, que l'art. 318 in fine de la
Coutnme de Paris, dont la maxime sus rappelée est la
reproduction un peu écourlée, ne vise que la possession
de Ia succession. Pothier le commente ainsi : « Le morf
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saisil, c'est-d-dirve est censé mellre en possession de lous
ses biens et droils, le vif, son hoir plus proche, ¢'est-d-dire
celui qui lui swrvil el qui, comme son plus proche pa-
rent, est appelé d élre son héritier. » Notre article 724
¢. ¢. n'est que la paraphrase de cette vieille maxime,
avec cette différence prés qu'aujourd’hui ce n'est plus le
mort, mais la loi qui saisit le vif ; mais c'est toujours de
possession seulement qu'il est question.

Or la transeription est étrangére a la possession ; son
objet est la publicité des actes qui transférent la pro-
priété. En réalité, la transcription appliquée aux succes-
sions n'est pas plus contraire aux bases de notre droit
civil, qu'elle ne l'est en matiére d’actes translatifs de
propriété, au principe que la seule convention suffil
pour transférer la propriété entre les parties. Il y a la
simplement une question d’utilité, de sécurité des tran-
sactions a envisager, non une question de principe.

Quant & 'argument qui consiste & dire que la matiére
méme mangue ici a la transcription, il lui a été fail
diverses réponses, et on a proposé bien des moyens
pour suppléer au défaut d’acte écrit a présenter a la
transeription :

Il ya un cas ou cet embarras n'existe pas : c’est dans
les successions irréguliéres, ot I'héritier doit faire véri-
fier son droit en justice, el obtenir 'envoi en possession.
Le jugement d’envoi en possession constitue un acte que
'on peut trés bien soumettre & la publicité.

S'il s'agit d'un héritier légitime, ne peut-on également
trouver, soit dans l'intitulé de I'inventaire ou dans 'acte
de notoriété dressés aprés le décés du de cujus, la ma-
tiere nécessaire 4 I'organisation de la publicité de la
transmission opérée au profit de cet héritier ? Ou bien
ne peut-on créer une procédure analogue & celle en
usage pour le transfert des titres de rente sur I'Etat, et
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(qui consisterait a faire dresser par le notaire ou le juge
de paix un certificat de propriété constatant cette trans-
mission, et dont on exigerait la transcription. Ceci est
appliqué diversement dans les pays qui ont adopté les
Jivres fonciers, et une loi de 1886 a organisé, en Alsace-
Lorraine, la délivrance de certificats judiciaires cons-
latant la qualité d’héritier.

‘e n'est pas tout : il y a, dans tous les cas de déces,
un fait matériel, qui est la déclaration de succession au
bureau de l'enregistrement. On pourrait utiliser cette
déclaration, actuellement défectueuse, incompléte, et qui
n'est assujettie & aucune forme réglementaire, en la ré-
gularisant de maniére qu’elle puisse servir de base cer-
taine & une publicité suffisante, une fois transmise par
le receveur de l'enregistrement au conservateur des
hypothéques.

Toutes ces idées et d'autres encore, émises récemment
devant la Sous-commission juridique du cadastre, sont
loin dailleurs d’étre nouvelles. La commission de 1849
disait dans son rapport : « Nous avons voulw commencer
a ouvrir la voie dune universelle publicité, en imposant
aux receveurs d'enregistrement, d qui les déclarations
de successions doivent étre faites, l'obligation de donner
connaissance immédiatement aux conservateurs des hy-
pothéques de la mutation qui vient de s'opérer, afin qu'il
en puisse étre fail mention sur le rvegistre awx lranscrip-
tions. » Et la commission belge de 1841 avait aussi re-
commandé le méme procédé. Lors de 'enquéte de 1841,
la Cour de Montpellier (1) proposait que, pour que les
aliénations et les hypothéques consenties de honne foi
par un héritier apparent fussent mainfenues, il fandrait
notamment qu’il eat été fait par I'héritier putatif, au

(1) Docum. I, p. 283,
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grelfe du Tribunal du lieu de l'ouverture de la sue-
cession un procés-verbal portant déclaration de prise de
possession, et que ce proces-verbal edt été pareillement
transcrit.

Lors de la méme enquéte, la faculté de droil de
Paris (1) répondait : « On peul sorltir d'embarras en
suivant ici, par voie d'analogie, ce qui se pralique jour-
nellement powr constater le droit d'hérilier i cerlaines
autres valewrs hérdditaives : nous voulons parler des
actes de notoriélé qui sont rédigés par les nolaives, el
qui, étant joinls d Uacte de déeés du de cujus, servenl d
Uhéritier pour toucher les sommes dues a la suceession.
Cel usage simple, peu dispendiewx el déji consacré par
Uewpérience est facile @ lransporler dans la matiére don!
nous nous occupons, cest-d-dive que Uinseription du
droil inunobilier, acquis a litre de succession, sera faile
sur le vu tant de Uacle de décés du précédent proprié-
taire que de Uacle de noloriété. »

On voit suffissamment quil n'y a pas, et @ beaucoup
prés, d’impossibilité matérielle a instituer en notre ma-
titre un régime de publicité trés pratique, et parmi les
nombreux moyens proposés, il y en a tout au moins un,
et c'est celui que j'ai cité en dernier lieu, et qui a été
patronné par la faculté de droit de Paris, qui me parail
susceptible de rallier les suffrages, sauf & discuter la
sanction 4 donner & son défant d’accomplissement.

J'arrive maintenant 4 la partie la plus épineuse de la
question : la publicité des (ransmissions par déceés ab
intestal est-elle utile, et quelle sanction lui appliquer ?

Je dis sans hésiter que le principe de la publicité ap-
pliquée aux transmissions immobiliéres est universel et
doit étre étendun & toutes sans exception, du moment o
on admet, el cela me semble incontestable, que les tiers

(1) Docum, 1, p. #42.



— 191 —

sont intéressés & s'assurer si le possesseur d'un immen-
ble en est le véritable propriétaire : il faut qu'ils con-
naissent ses titres ; si ¢’est comme héritier qu'il posséde
il ne sera propriétaire que si son auteur l'était ; il faut
done que les tiers sachent qui est cel anteur, et si lui-
méme avail la propriété des immeubles qu'il a trans-
mis 4 son successeur. (Vest en remontant ainsi d'un
titre 4 l'autre que les tiers acquerront la preuve de la
propriété du possesseur, par l'effet de l'usucapion, qui
est, en somme, dans notre droit, la seule preuve certaine
de la propriété ; et il importe aux tiers de savoir si le
possesseur et ses auleurs ont acquis a fitre d'héritier
pour savoir comment a eu lieu la jonction des posses-
sions.

Done, pour étre renseigné complétement, il faut que
le tiers puisse suivre sur les registres publics la série
de tous les propriétaires. C'est ce que font les notaires
soigneux en élablissant, dans les actes, l'origine de pro-
priété des immeubles. Mais tous ne le font pas avee un
soin suffisant, et, en outre, on le fait rarement dans les
actes sous seings privés ou généralement assez mal. Il est
donc nécessaire que les recherches soient rendues pos-
sibles et méme faciles.

On pourrait encore trouver, dans la publicité des suec-
cessions ab intestal, le moyen de trancher une question
classique qui, si elle est vidée ou a4 peu prés en juris-
prudence, est encore trés controversée en doetrine, et
est, en tous cas, la source de graves dangers pour les
acquéreurs d'immeubles, lesquels ne sont pas protégés
par l'article 2279 c. c¢. Je veux parler de la validité
des aliénations faites par un héritier apparent. Voici
I'hypothése : un homme meurt ; sa succession est ap-
préhendée par un parent qui se croit le plus proche, ou
seul de son degré. Il vend les biens & les acquéreurs
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de bonne foi qui eux-mémes, peuvent les aliéner. Mais
longtemps aprés survient un héritier plus proche dont
le droit est reconnu. Qu'adviendra-t-il de toutes ces alié-
nations ?

Une opinion, et c'est celle de la jurisprudence, donne
a la bonne foi réciproque de I'héritier apparent et de
son acquéreur 'effet d'un droit, et la puissance de créer
4 l'acheteur un titre préférable 4 celui du véritable héri-
tier ; I'autre opinion ne reconnait a la bonne foi d’autres
elfets que ceux que la loi lui attribue sur la perception
des fruits et sur la durée de la prescription ; et il faut re-
connaitre que c’est cette derniére qui doit prévaloir en
droit strict, car elle trouve une base inébranlable dans les
dispositions textuelles de la loi, Et cependant la Conr de
Cassation (1) s’est prononcée catégoriquement pour la
premiére opinion ; c'est que la solution dictée par les
prinecipes est en opposition avec les nécessités de la prati-
que, et conduit a des conséquences qui peuvent paraitre
d’'une rigueur excessive ; c’est que la considération des
faits exerce une grande influence sur la jurisprudence ;
en un mot, c¢'est une solution d'utilité pratique, et qui
prouve préremptoirement, selon nous, qu'il y a quelque
chose a tenter ici. C'est a4 la publicité des successions
ab infestat que lI'on peut demander le reméde 4 cetle
situation, par exemple en prescrivant, comme la Cour
de Montpellier 'a demandé en 1841, que I'héritier sera
tenu de faire franscrire son litre (voir ci-dessus/, et en
validant les aliénations qu’il pourra consentir apres un
certain temps écoulé (la Cour disait trois années) & par-

(1) V. trois arréls Casse® civ. du 16 Janvier 1883. Sir, 43, 1, 97, 107 et 108.
— id. du 13 mai 1879. D, 79, 1, #17. — id. du & ao0t 1835, D, 86, I, 310. La
Cour de Cassation de Belgique a flxé la jurisprudence belge en sens contrai-
re ; elle annule d'une maniére absolue les actes faits par I'héritier apparent
(V. arrét du 7 Janvier 1847, rendu sur les conclusions conformes de M. le
Procureur général Leclercq) — Pasic. belge 1847, 1 partie, p. 20
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fir de cefte transeription ; saul recours du véritable heé-
ritier contre héritier apparent.

Il nous reste & dire quelques mots des sanctions quon
a proposé d’édicter contre le défaut de publicité des
successions immobiliéres ab inlestal,

Il y a dabord la sanction radicale proposée par la
Cour de Montpellier pour la question de validité des
actes consentis par I'héritier apparent, c'est=a-dire appli-
quer le systeme de la légalité, ou en d'autres lermes
accorder force probante absolue aux énonciations de la
transeription. Soit, par exemple, un héritier apparent
dont le titre a été transcrit, son acquéreur, et un autre
héritier plus proche qui triomphe ensuite dans une
action en pétition d’hérédité : lacquéreur devra toujours
friompher de ce dernier. Ce systéme en arrive a donner
aux tiers une sécurité complete, et & lixer et & généra-
«liser le systeme actuel de la jurisprudence. Mais d'un
autre coté, il faut bien reconnaitre qu'il dénature les
effets de notre transcription actuelle, qui a seulement
pour but de rendre publique et opposable aux liers
l'aliénation opérée par un véritable propriétaive : ici au
contraire, la publicité aurait done pour effet de rendre
propriétaire une personne qui tient son droit d'un non
propriétaire.

Cette derniére considération, qui est toute théorique,
doit-elle prévaloir en une matiére qui est surtout d'uti-
litt pratique ? Nous avouons modestement qulici la
raison tirée du droit pur nous laisse froid : la publicité
n'est pas une question de principes, mais une question
mfiniment plus terre a terre, et ¢'est lui faire trop d’hon-
neur, et en méme temps la mal comprendre, que de
vouloir résoudre par la théorie seule les difficultés que
souléve son application.

On a proposé une autre sanction beaucoup plus ano-

C. CAZIER. 13
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dine : ce serail d'admettre, comme le font diverses légis-
lations étrangéres, quancun acte de disposition relatif i
un bien immobilier ne pourrait étre rendu publie, et
par conséquent admis a la transeription, que si celui
qui conférait le droit avait lui-méme commencé par
rendre public son titre de propriété. Ainsi, on pourrait
édieter la régle suivante : toules les fois qu'on deman-
dera au conservatenr des hypothéques d'opérer une
transeription, il ne devra lopérer que s'il est établi
préalablement que celui qui a conféré le droit dont il
sagit a lui-méme rendu public son dreit. 11 est incon-
testable que cette mesure serait ufile, et répondrait au
besoin que peuvent avoir les tiers de remonter la filiére
des dillérents propriétaires sueccessils d'un immeuble ;
elle pourrail étre prise dés aujourd’hui, et comme un
acheminement @ des mesures d'un ordre plus général et
sur lesquelles nous aurons @ nous expliquer plus loin ;
je veux parler du systéme général de publicité et de
legaliteé.

§ Il. — Des legs.

La question de la transcription des testaments parait
bien, & premiére vue, étre un a fortiori de celle de la
publicité des successions ab infestal. Ici en effet, nous
avons un acte, un éerit a soumettre a la formalité,
Cependant c'est par d’auires arguments qu'on a défendu
et fait adopter dans notre législation la clandestinité des
transmissions immobilitres par actes de derniére vo-
lonté, et nous avons dn séparer les deux questions.

Il y avait, dans I'ancien droit, des coutumes de nan-
lissement qui prescrivaient les devoirs de lois pour la
succession testamentaire ; et nous pensons aussi que,
de par la loi de brumaire an VII, les testaments devaient
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élre transerits (1). Le Code civil lui-méme, dans son
article 1069, a preserit la transeription des dispositions
testamentaives & charge de restitution. Lors de Penquéte
de 1841, la Cour de Grenoble, la Faculté de Dijon, celle
de Paris, 'avaient recommandée pour lous les testamenls
concernant les immenbles, el enfin la Commission légis-
lative de 1849 I'avait aussi proposée.

Cependant, la loi de 1855 I'u écartée, et voici par quelles
raisons (V. rapport de M. de Belleyme, déji cité).

Le légataire n'est pas partie au lestament comme ac-
quéreur ; souvent il ne le connail pas, et il peut dé-
pendre de I'héritier de prolonger son ignorance. Lais-
sera--on pendant ce temps le légataire & la merei de
Phéritier 2 Autorisera-t-on celui-ci & aliéner valablemen!
les immeubles de la succession el & dépouiller le léga-
taire ?

Le droil du légataire est sacré, puisqu'il résulte de la
volonté d'un mourant. Lui imposer la formalité de Ia
transeriplion, ¢’est lui imposer une condition qu'il ne
dépend pas de lui de remplir.

A coté de Uintérét du légataire, il y a aussi celui du
testateur : faire dépendre la validité des testaments de
leur transeription, c'est altérer la faculté de tester, car
le testateur aura heau avoir observé toutes les prescrip-
tions de la loi, il en restera une qu’il ne peut remplir,
car elle ne peut étre exécutée qu'apres son deces.

L possibilité de faire des testaments authentiques, ou
de les déposer chez un ami, nempéche pas qu'en droit,
la faculté de faire un testament valable n'existerait plus
complétement, et que la volonté des testateurs resterait
subordonnée 4 un, fait qui ne peul étre que postérieur
leur déces.

Et d'ailleurs, ajoute-t-on, quelque diligence que fit le

(1) Nimes, 11 février 1807, Sir, 7, 2, 635,
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légataive, il n'échapperait pas, par exemple, a I'hvpo-
theque générale d'un créancier de U'héritier. Il fandrait
ilone accorder un délai pour ranserire, el alors quelles
difficultés pratiques ! Quel délai fixer ? et quel point de
départ lui donner ? Sera-ce le déceés, ou le moment de
la découverte du lestament ?

(ies raisons, qui onl parn suffisantes au législateur de
1855, nous paraissent faibles.

Examinons les elfets produits par la clandestinité des
lestaments :

Dés qu'un testateur est mort, ses dispositions sont
réputées connues des liers, et comme telles opposables
i tous ceux qui, & partir de l'ouverture de la succession,
traiteront avee I'héritier que la loi institue publique-
ment, mais que le testateur déshérite en secret. L'inté-
rét des tiers et des eréanciers est sacrifié impiloyable-
ment, car voiei ce qui peul en résuller : supposons qu'un
propriétaive meure en léguant la nue-propriété de tous
ses immenbles & un ami ; puis héritier légitime prend
possession, aliéne, I'nn aprés I'autre, tous les biens a
des acquéreurs qui enx-mémes peuvent aussi transmettre
leur droit 4 d'autres, et ainsi de suite. Chaque intéressé
s'est mis en régle : il a transerit. Un certain temps se
passe ; puis, avant que les acquéreurs puissent invoquer
I'usucapion, le testament est produil subitement, et tout
tombe en présence de la propriété du légataire, pro-
priété qu'il a tenue mystérieuse, et qu'il lui plait de re-
véler alors seulement. N'esl-ce pas l'enrichir des dé-
pouilles d'aulrni si on suppose 'héritier insolvable ?
Ainsi on ruine les tiers, malgré leur bonne foi et I'er-
reur invineible oft on les a laissés.

Si la volonté du testateur est ainsi respectée, la jus-
tice ne l'est guére, et la logique encore moins peut-étre;
car si, au lien d'une succession immobiliére, il s'agit
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d'une succession mobiliére, ¢'est tout le contraive qui
arrivera. La loi ne se préoceupe plus d'assurer cetle fu-
meuse volonté du testateur pour laquelle elle a tant de
sollicitude en ecas de succession immobiliere, el are-
ticle 2279 vienl an secours des tiers, et sacrilie pure-
ment et simplement el le légataive et le lestament.

Et d'ailleurs, il sera bien rare, en fait, que le léga-
taire ignore son droit. Le testateur, quoi qu'on en dise,
a des moyens faciles pour faire prévaloir sa volonté ; il
peut aisément prendre des préeautions pour que son
lestamenl soit connu de ses légataires et pour metlre
ceux-ci en situation de faire promptement rvemplir les
formalités nécessaires. S'il ne le fait pas, il est en faute ;
et pour les cas, qui seront trés rares & mon avis, oi le
légataire aura été forcément la vielime des circons-
tances, lintérél du crédit public et de la sécurité des
transactions immobiliéres exige impériensement qu'on
applique ici la loi romaine : « ad ea polius debel aplari
Jus, quee el frequenter el facile quam que perraro eve-
niunt. » (Dig. 1, m. — loi 5).

Pourquoi, au surplus, ne pas se conlenter de garantir
les droits du légataire d'un immeuble, comme la loi le
fait pour le légataire d'un meuble, en accordant au
premier un délai de six mois pour faire transerire la
disposition testamentaire qui 'intéresse, comme elle ae-
corde au second six mois pour inscrire son privilege de
séparation des patrimoines ?

Il est vrai que la jurisprudence, nous l'avons wvu,
maintient les contrats d'aliénation faits de bonne foi
entre I'héritier apparent et les tiers ; mais cette juris-
prudence, qui d'ailleurs ne repose sur rien dans la loi
et n'est qu'une solution d'utilité, démontre bien pérem-
ptoirement, selon nous, la nécessilé de la réforme pro-
posée.
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Est-ce qu'on n'est pas d'accord, au surplus, pour
admettre que la loi de 1855 a laissé assujeltis & la Lrans-
cription les testaments i charge de rvestitution? Et alors
la loi consacre cette anomalie : dés que le festateur est
mort, le legs quiil a laissé est, quoique non transerit,
véputé connu des tiers en tant que legs ; et quant i la
substitution qui le gréve, c'est la présomption inverse
gqui a lien, Bt ainsi, le défaul de (ranseription, qui ne
pourra jamais étre invogqué par les avanls-cause de
I'héritier contre le légataire, pourra I'élre, au contraire,
par les avants-cause de ce dernier contre les appelés.
(1070 ¢. ¢.)

En résumé, nous pensons quon doit soumeltre i la
transcription les legs particuliers d'immeunbles, en don-
nant aux légataires un certain délai, qui pourrait étre de
de six mois & compter du décés, pendant lequel la
transeription rétroagirait au jour du déc
lequel elle n'aurait d’effet qua compter de sa dale.

Quant aux légalaires universels ou @ titre universel,
nous pensons qu'on doit les assimiler aux héritiers ab
infestal, el leur appliquer les solutions proposées pour
ces derniers au paragraphe précédent.

3 ‘el apres

SECTION 111

De la publicité des demandes en justice et d'autres

aztes qui en sont dispensés par la loi aztuelle.

. — DEMANDES EN IUSTICE.

Nous avons vu que la loi frangaise n’a pas, comme I'n
fait la loi belge de 1851, preserit la publicité des
demandes en justice 4 P'effel de poursuivre 'annulation
ou la révocation des droits résultant d'actes soumis & la
transeription — (sauf toutefois la disposition de arl. 958
du c. ¢. sur les demandes en révocation de donation



pour ingratitude); — mais quelle s'est  contentée
d'ordonner la mention du jugement lui-méme en marge
de la transeription de Pacte réformé.

Elle n'a pas davanlage preseril la  publicité des
demandes @ lellet de poursuivre la reconnaissance en
Justice de 'existence d'une convenlion verbale qui serait
de nature & étre transcerite si elle élait constalée par écril,
ou méme d'une semblable convention écrite dont le titre
aurait ét¢ perdu ou détruit.

Or, nous I'avons dit en ce qui concerne les premiéres
de ces demandes en justice (Voir ci-dessus, 1I¢ partie,
chap. I, § 1, no 2), il serait bhon que les tiers qui seraient
sur le point de contracler avec le propriélaire actionngé
fussent avertis du danger qui menace le droit de ce
dernier, puisque toujours le jugement & intervenir leur
sera opposable; el nous serions d'avis que notre légis-
lation adoptat la disposition de l'art. 3 de la loi helge,
avec la sanction qui v est altachée.

Quant aux demandes de reconnaissance en justice e
conventions verbales translalives de propriété immohi-
licre, ou de conventions éerites dont le titre est perdu
ou détruit, la publication en serait bien plus néces
encore.

aire

Prenons une espéce : Une personne achéte un
immeuble par convention verbale. De par l'art. 1583 du
¢. ¢, la vente n'en est pas moins parfaite immédiatement
entre les parties, el la propriété passe de suite sur la
téte de l'acquéreur. A I'égard des tiers, il en est autre-
ment, nous le savons. Si done le vendeur refuse de
réaliser la venle par éerit, et de fournir ainsi & I'acqué-
reur un titre transcriptible, ce dernier devra tenter de
faire reconnaitre la vente en justice, et d'oblenir un
jugement, conformément & I'art. 1e, § 3 de la loi de 1855.
Mais il est facile de voir que cela demandera hien du
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temps, car oulre les lenteurs nécessaives de la justice,
il y aura lien ici & une procédure spéeiale et compliquée,
enquéte, délation de serment, interrogatoire sur fails et
articles, ete. Or, le jugemenl ne rétroagira pas, et le
vendeur, s'il est de mauvaise foi comme notre espece le
[ait supposer, aura certes le temps de revendre 'immeu-
ble litigieux & un second acquéreur, qui fera transcrire
son contrat, au préjudice du malheurenx demandeur,
bien avant que ce dernier n'ait vu la fin de son instance.

Cel inconvénient serait évité si la loi permettait 4 cet
acquéreur de faire transerire son exploit introductil
d'instance.

Il. — Autres actes.

Il nous reste i signaler la dispense de publicité résul-
tant de la légistion actuelle en faveur des acles ci-aprés
indiqués, en nous demandant simplement si les raisons
juridiques sur lesquelles cette dispense s’appuie, en
supposant qu'elles fussent soffisamment fondées en droit,
doivent prévaloir contre l'intérét évident quauraient les
tiers & étre informés des événements qu’ils constatent.

Ces actes sont les suivants :

lo Les actes contenant confirmation de conventions
translatives de propriété immobiliére, quel que soit le
vice de fond ou de forme que la confirmation a pour
ohjet deffacer : violence, erreur, dol, lésion, incapacité;
les acles contenant ratilication, acceptation de remploi,
et autres analogues, et méme I'acte par lequel les héri-
tiers du donateur auraient confirmé une donation nulle
en la forme conformément & Pact. 1340 du e. c.

20 Les actes contenant résolution méme amiable de
contrats ftranslatifs de propriété immobiliére, lorsque
celui qui les a consentis ne I'a fait que pour échapper i
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une résolution judiciaire inévitable — et remarquons
qu'ici nous n'avons meéme pas la mention prescrite par
I'art. 4 de la loi de 1855.

30 L'acte conslatant I'exercice de la faculté de réméré,
el méme la cession & un tiers de ladite faculté de
rémere.

40 Enfin l'acte constatant l'exercice d'une faculté
légale de retrait, soil d'indivision, soit litigieux, soit
suceessoral.

Sans nous étendre davantage sur ce que nous appelle-
rons ces lacunes de la publicité, nous nous contenterons
de reproduire en I'approuvant le veeu émis par la Sous-
Commission juridique du cadastre le 2 juillet 1891, sur
la proposition de M. Bufnoir : « 1 est ufile, sans distin-
guer enlr’eux, de donner la publicité d fous les acles ef
faits qui marquent une modification dans Uélal de la
propriété immobiliére. »



CHAPITRE 11

Sur les conditions extrinsques de la transcription, ou des
formes exigées pour admettre les actes A la transcription.

Nous avons vu que la loi francaise admet a4 la trans-
cription tous les actes quelconques qu'il plait aux parties
d’y présenter, en quelque forme qu’ils soient établis: la
loi belge de 1851, au contraire, a décidé que seuls les
actes authentiques et les actes sous seings privés reconnus
en justice ou devant notaire, seraient susceptibles de
recevoir cette formalité. Nous avons dit - aussi que le
nouveau code italien du 15 juin 1865 exige la méme
chose. Enfin, une loi du 27 juillet 1889 a preserit, en
Alsace-Lorraine, la nécessité de 'authenticité pour tous
actes translatifs et attributifs de propriété immobiliere :
les actes sous seings privés n'y sont que produelils
d'obligations (1). Nous devons maintenant examiner les
arguments présentés 4 'appui de I'une et 'autre décision.

La question est loin d’étre nouvelle dans notre juris-
prudence.

Dans les pays de nantissement, on n'admetlait
I'aceomplissement des ccuvres de loi que les seuls actes
passés devant notaires, ou dont la signature et la sincé-
rité étaient reconnues par les parties au moment de leur
comparution devant l'oflicier public chargé de la réali-
sation.

(1) V. Bulletin de législ. comp. Blumstein, Aveil 1890,
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La loi de brumaire élail muetle sur ce point : le
ministre de la justice exclut de la transcription les acles

sous seings privés par une déecision du 25 pluvidse
an VIII (1) ; mais la Cour de Cassation les y admit par
deux arréts du 23 messidor an X, el du 27 nivise
an XIT (2).

Les mémes doutes se reproduisirent apres le Code
civil ; mais ils furent levés dans le méme sens par un
avis du Conseil d'Etat du 12 floréal an XIII (3).

Lors de Penquéte de 1841, plusieurs Cours d'appel,
entr'autres celles d'Aix et de Montpellier, se pronon-
cerent pour l'obligation de l'aunthenticité ; et dans la
Commission législative chargée d'examiner le projet de
la loi votée le 23 mars 1855, une minorité importante
s'était prononcée dans le méme sens.

Voici les principaux arguments invoqués en laveur de
P'obligation de I'authenticité pour les actes assujettis a la
transcriplion.

Les contrats translatifs de propriété, a-t-on dit, ont
hesoin de tant de cerlitude et de stabilité, que la
plupart des législateurs ont exigé qu'ils fussent revétus
de l'authenticité, et qu'ils eussent pour base des acles
faisant par eux-mémes pleine foi de lenr date et de la
volonté des parties.

En eflet, la transcription des sous seings privés est
favorable & la fraude et dangereuse pour les tiers : les
sous seings privés renferment souvent des obscurités, des
irrégularités, des nullités ; la transcription leur donne
une apparence de valeur qui tend a faire illusion et a
tromper les tiers : elle dissimule les fausses signatures.
L'original peut-étre détruit ; la transeription opérée a la

(1) Docum. hyp. 1841, [, p. 329,
(2) Sir. 3. 1. 31 et £ 2. 206,
(8) Docum. hyp. — Loe. cit.
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requéte d'une des parties ne fait pas foi contre I'autre,
et on peul transcrire un acte [aux. Supposons que le
prétendu vendeur dénie sa signature dix ans ou plus
apres le contrat, et la publicité n'aura été qu'un leurre,
si la vérification tardive ne confirme pas la véracité du
Litre.

L'authenticité est la conséquence nécessaire de la
nécessité de la transeription @ « En faisanl dépendre Ta
transinission de la propriété d I'égard des fiers de la
transeription des actes, on veul donner au droil du pro-
pridtaive un cachet de stabilité el de publicilé ; nais le
but serait en partie mangué si les acles evr-mémes n'é-
taient pas revétus d'un caractére dvident de cerlitude ef
de vérité. La loi, atfachant un effel important a la for-
malilé qu'elle ordonne, serail imprévoyante si elle per-
mellail d'appliquer cefte formalité d des acles donl on
pouwrrait plus tard dénier lewistence ow la valeur. »
(M. d’Anethan, rapporteur de la loi belge au Sénat.)

La loi, en exigeant pour la transeription I'authenticilé,
ne prescrirait rien d’ailleurs contre la liberté des con-
ventions, car les actes sous seings privés resleraient
valables entre les parties; elle délerminerail seulement
le genre de preuve & employer a I'égard des tiers. Or les
tiers étant étrangers a l'acte, ils ne doivent pas étre ex-
posés i toules les conséquences qui découlent de la fra-
gilité d'un titre sous seings privés.

En 1855, on a surtout maintenu les sous seings privés
par respect pour le Code civil ; mais il ne faut pas que
P'admiration devienne une idolitrie qui arréte tout pro-
gres.

Quant aux frais des actes authentiques, ils ne sont
pas beaucoup plus élevés que cenx des acles sous seings
privés, car ils sont majorés seulement des honoraires du
notaire, soit en général 1 ¢/ du prix de la vente; et
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d'ailleurs les agents d’affaires qui souvent rédigent les
sous seings privés sont au moins aussi exigeants.

On a proposé de remplacer l'authenticité par le dépot
de I'acte sous seings privés en 'étude d’un notaire; mais
cette demi-mesure ne serait pas suffisante : si en effet
ce dépot peut avoir lien par une seule partie, sans au-
cune justification ni sans aucun examen de la part du
notaire, il n'y a nulle garantie obtenue, car un acte faux,
altéré, irrégulier, ou avec des signatures supposées
pourra étre toul aussi facilement déposé chez le notaire
qu'a la transcription ; et si au contraire il doit étre fait
par toutes les parties, avec reconnaissance d'écritures et
au besoin rectification par le notaire, nous rentrons dans
tous les inconvénients et les frais reprochés aux actes
authentiques, avee cette aggravation qu'un tel dépot
sera souvent rendun impossible par la mort ou la mau-
vaise volonté de celles des parties qui n'y ont aucun
intérét,

Au surplus, sans parler des contrats de mariage et des
donations, est-ce que I'authenticité n'est pas exigée pour
les constitutions d’hypothéques et pour les radiations ?
It méme pour les plus simples obligations, la loi veut
que le billet soit écrit en entier de la main du souscrip-
teur, ou tout au moins qu’il porte en toutes lettres et
de sa main la mention de la somme due, précédée de
« bon pour » ou « approuvé ». Et quand il sagit du
contrat le plus important, non seulement elle admet le
sous seings privés, mais méme cel acle peut étre écrit
en entier de la main d'un étranger!

Quelque instruction qu'on suppose a la générosité des
Francais, elle ne peut aller jusqu’a faire qu'ils puissent
apprécier seuls tout ce qui doit entrer dans un acte de
vente immobiliére, les garanties qu'ils doivent exiger, la
verification des titres et de la propriété du vendeur, les
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conditions les stipulations relatives aux servitudes el
autres charges, elc.

Tous ces arguments sont loin de manquer de portée:
il est évident que c'est le principe de I'authenticité qui
répond le mieux au but de la transeription, et qui conso-
lide le plus eflicacement le droit de propriété, en mef-
tant le mieux les tiers acquéreurs a 'abri des évictions.
Mais, en fait, il ne faut pas s'exagérer le danger des
sous seings privés. Les proceés qulils occasionnent ne
sont pas sensiblement plus nombreux que ceux qui
s'élévent sur les actes notariés; on s'en sert depuis que
le Code exisle, el rien ne nous a révélé jusqu’a présent
(ue nous fussions inondés d'actes faux ou altérés.

La transeription n'ajoute rien & la possibilité de fairve
des actes faux, ou de détruire les vrais. Exiger 'authen-
ticité pour les actes admis & la transeription équivandrait
presque @ prohiber les acles sous seings privés pour les
conventions de cette nature. Le vrai but de la transcrip-
tion n'est-il pas d'arriver 4 ce qu'aucun acte ne puisse
étre opposé aux liers s'ils n'ont pu le connaitre? Or, ce
but est atteint aussi bien par la transeription des sous
seings que par celle des actes authentiques.

Le danger ne parait donc pas si grand qu'on doive 3
tout prix supprimer un usage si prolondément entré dans
nos maeurs el porter une atteinte si grave a la facilité
et & la liberté des transactions.

Enfin, augmentation des frais d'acltes ne serait pas
une quantité aussi négligeable que les partisans de
Pauthenticité le disent. Outre que les honoraires du
notaire, tout modestes qu'ils sonl eu égard aux énormes
débonrseés d'enregistrement qu'oceasionnent les muta-
tions immobiliéres, ne laissent pas que daugmenter
sensiblement la somme & payer lorsqu'il st d'un
immeuble important, il faut remarquer que sur les tran-
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sactions de pen d'importance, il y a encore a compter
avec certaines dépenses, telles que le cotit de I'expédition,
timbre et rdles, l'augmentation du cout de la transerip-
lion causée par la plus grande longueur des actes nota-
riés, et d'autres petites dépenses encore, qui peuvent
trés bien arriver a4 doubler et & tripler les {rais des
petits contrats, si communs en France a cause de
I'extréme division du sol.

En résumé nous pensons que, tant que notre législa-
tion n'aura pas abandonné le systéme de la publicité
simple pour adopter celui de la légalité, il y aurait plus
d'inconvénients que d’avantages 4 prescrire la nécessité
de I'authenticité pour tous les actes assujettis a la trans-
cription, — tout en reconnaissant d'ailleurs que ces
avantages seraient réels et méme importants.



CHAPITRE III.

Sur les conditions intrinséques de la transcription

SECTION 1.
Sur la transcription intégrale.

L'obligation de copier en entier sur les regisires des
Conservations d’hypothéques tous les acles présentés i
la transeription, et celle qui en résulte de délivrer les
états de transcriptions contenant également ces copies
entiéres, ont été depuis longtemps l'objet de critiques
trés violentes ‘et assurément fondées sur des raisons
solides. Lors de I'enquéte de 1841, les Cours d'Aix, de
Caen, la Faculté de Paris se sonlt faites les échos de ces
réclamations, et I'article 3 du projet de la loi de 1835 v
avait fait droit.

Il est incontestable que le systéme actuel embarrasse
les archives des Conservations d'une masse énorme de
registres, et surcharge le Conservateur dun travail au-
quel une armée de commis a peine 4 sulfive : les acles
notariés surtout ont souvent une longueur demesurée,
et il fant bien reconnaitre que cela est souvenl néces-
saire, ne fit-ce qua cause de l'obligation on sont les
notaires d'établir une origine de propriéié longue et
compliquée. Il en résulte que, loin de metire en lumiére
le droit a rendre public, notre systéme obscurcit plutol
ce droit caché et enfoui qu'il est parmi les détails
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surabondants, les clauses innombrables ot il faut le
déconvrir.

Il ne peut exister, avait-on dil encore dang I'exposé
des motifs de la loi de 1855, quun seul registre des
ranseriptions ; et si lacte doit y élre copié en entier,
Pemployé ne pouvant accompliv ce travail que seul el
sans coopéralion simultanée, il est impossible de le faire
avec la célérité voulue par lintérét des parties. Mais
cette objection ne porte plus depuis que Padministration
a, par une instruction portant le ne 2051, autorisé les
conservateurs i ouvrir plusieurs registres de transcrip-

tion et & les tenir simultanément toutes les fois que Pexi-
gent les besoins du service.

Le reproche le plus grave, & mon avis, est celui-ci :
les frais que nécessite la copie des actes & transerirve
sur des registres limhrés sont considé

bles: les droits
de timbre, les roles d'éeritures & raison de un franc par

rile, et en outre les mémes frais qui se renouvellent
lors de la déliveance de chaque élat demandé au conser-
vateur, formeront un total assez effrayant pour que les
tiers reculent souvent devant des formalités el des re-
cherches souvent indispensables & leur sécurité.

Aussi on avait proposé deux systémes dillérents pour
éviter ces graves inconvénients.

Le premier ful présenté par I'art. 3 du projet de loi
devenn plus tard notre loi actuelle. Il consistail en deux
opérations distinetes : 1o le dépol an bureau de la con-
servation d'une copie entiére de 'acte ou du jugement
i transcrire, signée soit par le notaire, soit par I'avoué
selon le cas, et classée par ordre de date par le conser-
vateur qui devail en donner récépissé ; 20 et la trans-
cription par extrait contenant la désignation des parties,
la date de I'acte, la nature et la situation de 'immeuble,

€. CAZIER. 14
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Ia nature des droits transmis ou reconnus, el le jour et
I'heure du dépot.

« La lranscription par extrait, dil M. Suin dans
Uecposé des molifs, permel wne expédition plus promple ;
le vegistre devient un répertoive qui donne loutes facilités
pour se veporler d Uacle lui-méme ; enfin les copies,
classées avee ovdre, formeront un dépot qui rassurera les
intéressés contre la perle possible des minules ouw des
originawr comme cela a déja liew pour les actes de
I'Etat civil. »

Ce projet, qui d'ailleurs paraissait n'admetire a la
lranscription que les actes authentiques bien que l'ex-
posé des motils ail dit que, pour les actes sous seings
privés, la signature des officiers ministériels serail rem-
placée par celle des parties, fut repoussé par la Com-
mission législative dont Pavis ful accepté par le Conseil
d'état et délinitivement par le Corps législatif, par la raison
que la double formalité du dépot du titre & conserver 6L
de l'inscription par extrail produisait une complication
suns économie de temps: qu'elle remplacait la copie
littérale du titre par un simple extrait qui n’offrait ni les
mémes gavanties, ni les mémes avantages ; qu'enfin la
transeription n'était pas mentionnée sur Poriginal du
titre. Nons avouons (ue ces raisons ne nous paraissent
pas péremploires.

On en a ajouté une autre qui ne nous convaine pas
davantage ; et néanmoins nous croyons que c'est elle
qui a déterminé le législateur, car elle rentre bien dans
l'esprit général de la loi. Celle-ci en elfet a cherché le
plus possible @ éviter au conservateur des hypothéques
les risques de responsabilité professionnelle, comme le
témoignent notamment les articles 2150, 2181 et 2196
c. ¢. Ces articles prouvent manifestement celle préoc-
cupation en prescrivant aux conservateurs, en toules

=



— 211 —

circonstances, de copier intégralement les actes et bor-
dereaux qui leur sont présentés, et d'en délivrer des
copies, jamais des extraits. Or, a-t-on dit, la rédaction
de P'extrait 4 insérer par le conservateur, outre qu'elle
prendrail autant de temps que la transeription, puis-
quelle devrait étre faite avee un soin minutieux, engu-
gerail gravemenl sa responsabililé ; on ne doit exiger de
lui que de l'exactitude el du soin, jamais un travail
d'esprit qui Iui soit propre, tel que d'apprécier le mérite
ou la validité des actes, ni d'en [aire des extraits analy-
tiques.

Un autre systéme de publicité a été proposé, pour
éviter les inconvénients de la transeription intégrale,
par la Cour de Caen en 1841. Aprés avoir écarté lidée
de faire transcrire des extraits dont la rédaction serail
confiée aux notaires ou aux parties, la Cour s'esl arrétée

au systeme déja en vigueur pour les inseriptions hypo-
théeaires, et la Faculte de Paris g'est prononcée pour le
meéme mode de publicité.

11 consiste en la présentation au conservateur de deux
bordereaux rédigés par les parties ou par leur représen-
tant, et contenant la désignation de la nature du droit
immobilier, de la situation de immeuble, de la date el
de la nature du litre, et enfin la désignation précise des
parties. Le conservateur n‘aurait qu'a transerire ['un des
bordereaux, sans encourir ancune responsabilité, lagquelle
retomberait en entier sur les parties.

Cette procédure laisse subsister le reproche qu'on
peut faire a toul systéme autre que celui de la transerip-
tion intégrale : celui de soumetire les parties @ des opé-
rations épineuses, car une négligence ou une omission
dans le bordereau peut avoir des conséquences ruineuses
pour les intéressés. Les clauses diverses d'un acte, s'in-
terprétant les unes par les autres, forment un tout dont
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le sens et l'elfet sonl indivisibles el solidaires; la rédac-
tion des bordereanx sera une opération délicate, et
pourra présenter des obscurités dangereuses et généra-
trices de procés nombreux. Mais on peut répondre i
cela que ce sera laffaire des parties, et que, dailleurs,
on admet bien aujourd’hui & la transcription des actes
sous seings privés, dont la rédaction n'offre pas plus de
garanties, et dont les imperlections offrent les mémes
inconvénients el les mémes dangers. Enflin, on peut ajou-
ter encore que la loi a établi ce systéme de bordereaux
pour les inscriptions hypothécaires, matiére tout au
moins aussi délicate et aussi importante.

En résumé, je ne vois pas de motifs irréductibles pour
éearter le systéme préconisé par la Cour de Caen et la
Faculté de droit de Paris, dans le cas o une réforme
hypothécaire se contenterail d’améliorer notre systeme
de publicité en en conservanl les effets actuels.

SECTION 11,
Sur le Mode de Publicité : Personnalité, Réalité.

En matiere de législation immobiliére, il n'y a de pu-
blicité vraiment digne de ce nom que celle qui résulte
d'un procédé d'investigation prompt, facile, sir, peu dis-
pendieux, acecessible & tous. Notre systéme actuel esl
loin de répondre i cet idéal.

Drabord, les registres des conservations d'hypothéques
sont publies en ce sens seulement que nous pouvons,
par lintermédiaire du conservateur, en obtenir des
extraits littéraux fort conteux ; mais il ne faudrait pas
croire qu'ils sont ouverls aux particuliers pour y faire
des recherches personnelles qui fourniraient des indi-
cations sommaires suffisantes, aux risques el périls des
intéresses.
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Lorsquen elfel nous désirons nous assurer qu'un im-
meuble que nous voulons aequérir, ou sur lequel nous
voulons acquérir un droit réel, appartient bien & la per-
sonne qui nous oflve en venle on en garantie, et qu'elle
ne 'a pas aliéné on grevé jusqua présent, nous devons
demander au Conservateur des hypothéques des élats de
transcriptions et d'inseriptions. Oceupons nous seule-
ment de la question de propriété, et vovons ce que ¢'est
quun élat des transeriptions, comment on lobtient, el
quelle garantie il peut nous offrir.

La demande & faire an Conservaleur doit désigner
avant tout les noms, prénoms, domicile du propriétaive
actuel d'une facon exacte ; el en outre ceux de lous les
propriétaires précédents qui onl possédé limmeuhle
dont il g'agit, en remontant & 30 ans au moins ; el en-
core ce lemps peutl étre insuffisant, il y a eu a U'égard
de quelquun des causes de suspension de la prescrip-
tion.

Il est vrai qu’a la rigueur, en ne désignant au Conser-
vateur qu'un seul de ces propriétaires successifs, il
pourra arriver, en remontant sur ses registres la chaine
de toutes les mulations jusqu'a 30 ans en arriére, et en
la descendant jusqu'a ce jour, arriver i délivrer néan-
moins un état complet, si loutelois il n'y a eu, pendant
ce temps-la, de I'immeuble intéressant, que des muta-
tions sujettes 4 la transeription ; mais &'l y a eu par
exemple une seule mutation par décés, ce sera impos-
sible, la chaine sera interrompue, et nous devrons done
forcément arriver a découvrir et & indiguer sur notre
demande d'état, tous les propriétaives successifs, sans
exception.

Ceci fait nous terminons notre demande par la dési-
gnation de I'immeuble.

Que va faire le Conservateur? Il va chercher sur ses
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registres toutes les transeriptions qui v figurent au nom
de chacun des propriétaives désignés sur la demande,
et il vérifiera chacune de ces lranscriptions, pour arriver
i connaitre celles qui intéressent l'immeuble indiqué. Et
enfin il déliveera, sur papier timbré, la copie intégrale
ile ces dernieres transcriptions.

(Pest done par les noms des propriétaires et non par
la désignation de I'immeuble, que l'on peul arriver &
avoir le renseignement désiré : les personnes, non les
biens, ont un compte ouvert aux hureaux d’hypothéques;
en un mot, notre publicité est personnelle.

Il est facile de se rendre compte que ce n'est qu'aprés
des recherches trés longues, trés minutieuses, et trés
couteuses, qu'on arrivera de cetle facon au résultat
nécessaire. Kt il en sera de méme pour I'état des inserip-
tions grevant 'immeuble, & cela prés que la copie des
bordereaux sera généralement plus courte et moins
cottense que celle des actes de mutations : mais les
recherches seront faites de la méme facon et avee les
mémes difficultés.

En résumé, el pour reconstituer I'état juridique dun
immeuble, il faut rassembler des documents disséminés
de tous cotés, dans un nombre immense de registres, et
comme 'a dit trés spirituellement un publiciste éminent,
membre de la Sous-Commission juridique du cadastre,
« on peut comparer notre livre foncier actuel i une
sorte de jeu de patience donl fous les petits morceauyx
de bois seraient enfouis, épars, dispersés dans les
tiroirs de tous les bureaux d'enregistrement et d’hypo-
théques ». On peut bien arriver, nous venons de le
voir, 4 les rassembler & force de ftravail et de soins;
mais c'est un résultat essentiellement éphémére, et si,
trois jours apres, le besoin se fait sentir de nouvean
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d’obteniv un état semblable, il faul recommencer exac-
lement les mémes recherches.

Assurémenl, le systéme de publicité personnelle nous
parait fort utile, sinon toul-a-fait indispensable, soit, par
exemple, qu'on veuille se procurer I'élat général des dettes
hypothéeaires d'une personne, avee laquelle on se pro-
pose de contracter un mariage, une association, ou toule
autre affaire importante ne coneernant pas un immenble
spécialement déterminé; soit qu'en vue d'un inventaire
on d'une liguidation, on veunille connaitre toutes les
aliénations consenties par elle depuis son mariage alin
d’établir ses reprises contre la communaute, ete. Mais
d'un autre coté il est incontestable que si oulre notre
publicité personnelle, nous avions en méme lemps un
systéme de publicité réelle, c¢'est-a-dire si nous avions un
répertoire foncier prenant pour point de départ les biens
enx-mémes, et formant un véritable état civil des propriétés
fonciéres, ce régime répondrait infiment mieux i la déli-
nition, & l'idéal que nous en avions donné en téte de la
présente section.

Que faudrait-il done pour qu'on put établic un tel
répertoire foneier, indiquant du premier coup et sans
recherches pour ainsi dire tout ce qu'il est utile de
connaitre relativement & un immeuble donné ?

Il faudrait, dans I'état actuel de notre législation fon-
ciére, deux choses essentielles :

La premiére serait de rendre obligatoire la transerip-
tion ou Pinseription de tous les faits intéressant la pro-
priété fonciére; el nous avons fait connaitre, toul an
moins pour les acles et fails intéressant le droit de pro-
priété lui-méme, toutes les lacunes qui existenl encore,
i notre avis du moins, dans notre loi, et qu'il serait en
méme temps urgent et facile de combler.

La deuxiéme serait d'arriver & individualiser, & dési-
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guer chagque immeuble par un mode approprié, facile,
certain, réfractaire aux erreurs et aux conlusions. Ce
moyen existe-l-il? Et d'abord le mode de désignation
actuellement employé  est-il  suffisant?  Certains  bons
esprits le prétendent. Il s'agil en eflet simplement
d’assurer Uidentité des immeubles: or, il serait difficile
peut-étre de trouver, dans la pratique et dans la juris-
pradence, des exemples établissant qu’on se soit jamais
trompé sur tel ou tel immeuble, ou que lidentité d'un
immeuble ait pu étre contestée. D'aulres personnes non
moins éminentes soutiennent qu'un cadastre irrépro-
chable et conlinuellement mis a jour est la condition
inéluetable d'un systéme de publicité réelle. Nous devons
reconnaitre que les praticiens qui se sont occupés de la
question ont été en général du premier avis : je eciterai
M. Vavasseur, avocat & la Cour d'appel; M. Flour de
Saint-Genis, Conservaleur des hypothégues a Paris §
M. Liotard-Vogt, directeur général de I'Enregistrement,
des Domaines el du Timbre, tous membres de la Sous-
Commission juridique du eadastre, qui ont déelaré qu'il
y avait, dans l'organisation acluelle, les ressonrees et
I'outillage nécessaires a I'établissement d'un répertoire
foneier, qui pourra étre satisfaisant et complet lorsque
tous les actes el faits inléressant la propriété immobi-
liére anront été assujettis 4 la publicité.

Nous nous rangerons d’autant plus volontiers a cette
opinion, que nous aurons l'occasion d'établir dans la
sectibn suivante a quelles difficultés diverses et redou-
tables on parait devoir se heurter si on subordonne la
réforme donl nous nous oceupons ici a la réfection du
cadastre,
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SECTION T1I.

Sur la légalité et sur I'établissement des livres

fonciers en France.

§ I;‘f. — Des inconvénients du régime de la
publicité simple,
et des avantages du systéme de légalité.

Faisons maintenant abstraction de toutes les eritiques
que nous avons adressées jusquici 4 notre législation
fonciére, ou plutdt supposons pour un instant que,
grace aux réformes législatives réclamées el ci-dessus
examinées, nous possédons en France un systéme complet
de publicité simple, aussi irréprochable que possible, et
voyons-en les résultals au point de yue de la sécurité
des transmissions immobiliéres.

Nous l'avons dit : la transcription est toute mécanique.
Le Conservateur y joue simplement le role d'un copiste.
[l transerit toul ce quon lui présente, sans pouvoir faire
ancune vérification de la régularité, de la sineérité, de la
validité en un motl des actes & lui présentés. La trans-
cription ne fait foi que d'elle-méme.

Comme le dit Merlin (1), elle ne donne rien de plus a
Pacquérenr que ce que lni donnait son contrat d’acqui-
sition; elle n'est pas un titre nouvean donl on puisse
exciper pour ou contre lui; elle ne change pas le contrat,
elle n'y ajoute rien. Elle ne purge done pas les vices de
l'acte, et celui qui pouvait revendiquer contre I'aliéna-
leur pourra aussi revendiquer contre 'acquéreur malgré
la transeription de I'acte.

(1) Questions de droit, au mot Expropriation.



Ainsi encore, si parmi les précédents propriétaires il v
en a un qui n’a pas transerit, les transeriptions de tous les
contrats postérieurs sont une vaine illusion de publicité,
car aucun de ces contrats, bien que transcrits, ne sera
opposable aux tiers qui auront acquis des droits du chef
des propriétaires antérieurs, a4 partir de celui sur Palié-
nation duquel on n’a pas fait transcrire.

En un mot, la transeription ne protége I'acquéreur
qu'a Pégard des actes de disposition de celui dont il
procede.

Mais ce n'est pas tout : l'acquérenr qui a (ranserit
peut n'avoir pas acquis du véritable propriétaire. Son
litre peut étre nul pour vices de forme, ou pour des
vices du consentement, erreur, dol, violence, incapacité;
il peut étre sujet & rescision pour lésion. Si ce titre est
une donation, non seulement elle peut éire attaquée en
nullité pour les causes que nous venons d'énumérer,
mais de plus elle peut étre sujette a rapport en nature,
a réduetion, & révocation pour inexécution des condi-
tions, pour survenance d’enfant.

N'est-ce pas effrayant? car ces causes de rescision de
de la propriété sont oceultes pour la plupart; elles ne
naissent pas des slipulations des parties. Elles trouvent
leur source dans la loi, dans la position des conlractants,
quelquefois méme dans des faits postérieurs i l'acte gui
a opéré la transmission, par exemple dans certains cas de
rapport, de réduction, de révocation.

Il semble bien résuller de toules ces critiques que
la loi actuelle ne répond guére dune facon satisfai-
sante a4 la question que nous nous posions en ftéte
de celte ftroisitme partie de notre étude : Si nous
voulons acheter un immeuble, pouvons-nous savoir faci-
lement et sirement si lindividu avec lequel nous nous
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l'immeuble ?

Les dispositions de notre loi civile en matiére immo-
biliere peuvent faire l'admiration des théoriciens ; au
point de vue pratique, elles ne sont pas satisfaisantes ;
elles présentent de telles complications, que des juris-
consultes de profession peuvenl i peine 8’y reconnaitre.
Voyons, par exemple, quelles sont les justifications exi-
gées d’'un conservateur des hypothéques qui a i établir
la propriété des immeubles qu'il doit affecter 4 son cau-
tionnement ; la circulaire officielle relative & ces justifi-
cations dit littéralement ceci :

o 1l faul vévifier la capacité des vendeuwrs ; rechercher
nolamment, s'il s'agit d'un bien dolal, si Ualiénalion a
élé autorisée ; et dans le cas o la vente ne pouvail élre
faile qu'a titre de remploi si ce vemploi a été régu-
ligrement effectué; lorsqu'il s'agit de biens appartenant
en toul ow en partie d des mineurs, si la venle a élé¢
faile avee les solenniléds requises, ele. Il est nécessaire en
outre de vérifier Uidentité des biens, de s'assurer que
Ualidnalion a éé consenlie par tous les ayants droil. On
doil examiner également si U'tmmeuble vendu élail sus-
ceplible d'étre aliéné, si le priz a éé payd, si Uaction
résoluloire se trouve éleinte ; ow si la poursuite de folle-
enchére ne pewl plus élve inlenlde, efe. »

Telles sont les justifications exigées pour l'établis-
sement de la propriété s'il s'agit d'une vente; elles seront
an moins aussi nombreuses et aussi difficiles si les biens
ont été donnés, ou acquis a titre de successions et ainsi
de suite.

Enfin, il faut reconnaitre que malgré les précautions
el les recherches les plus minutieuses, aidées par la
science la plus profonde, on ne pourra pas toujours se
flatter d'arriver i une certitude absolue de la propriété.
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Les annales judiciaires nous en donnent des exemples
saisissants, et je me contenterai® de citer le suivant :
Une personne achéte un immeuble d'un propriétaire qui
le possédait depuis longtemps en vertu d'une donation.
Le vendeur produit 4 l'acquéreur une expédition en
bonne et due forme de l'acte de donation qui forme
son litre de propriété; la donation avait été transcrite;
l'acte de vente l'est également. Puis plus lard, on vient
4 découvrir quun des renvois de la minute de la
donation n'a pas été paraphé par I'un des témoins ins-
trumentaires ; et la Cour de Besangon, puis la Cour de
Cassation (1) décident que cette nullité de forme est op-
posable a Pacheteur, lequel est évincé de son acqui-
sition.

On comprend done que les partisans de la légalité,
de la force probante absolue de Iinscription aux re-
gistres publies, aient beau jeu, en présence de cet état
de choses, pour vanter les bienfaits de leur systéme, qui
est assurément séduisant.

Il faut, s'éerient-ils, ne plus laisser planer l'incertitude
sur la propriété ; il faut qu'on puisse acheter en toufe
séeurité, sans avoir & seruter péniblement les origines
de la propriété de I'immeuble, et sans avoir & répondre
du fait d’auteni. Il faut enfin aboulir & ceci, que l'ac-
quéreur de bonne foi, qui traite avec une personne que
le registre public lui présente comme titulaire du droit
de propriété, sera deésormais & l'abri de toute reven-
dication, de quelgque nature qu'elle soit. En un mot, il
faut la force probante absolue des inscriptions aux
registres publics.

Ce desideratum se réalise, en pratique, par le systéme

(1) Cassen 4867, Arrdt cité par M. Challamel, & la S-Comer du cadastre

Sdance du 5 novembre 1891,
Yovez aussi Paun, 5 février 1866, D, 66, 11, 19%.
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du livre foncier, dont la législation germanique nous
offre des exemples, ainsi que nous I'avons exposé plus
haut.

L'établissement des registres fonciers en France a été
véclamé par le Congrés international convoqué par le
ministre des finances en 1889 pour 'étude de la trans-
mission de la propriété fonciére ; et aprés avoir émis ce
veew, le Congrés avant de se dissoudre a nommé dans
son sein une commission permanente chargée d'étudier
les movens pratiques d'application du livre foncier, et la
réfection du cadastre, parceque ce dernier serait, de
I'avis & peu pres général, la base premiére et le point
de départ nécessaire du systéme.

Nous aurons a signaler plus loin le revirement qui
s'est produil plus tard dans l'orientation des résolutions
du Congres de la propriété fonciére lors de sa derniére
session en octobre 1802

A la suite des premiéres résolutions du Congres, le
Ministre des Finances institua, nous lavons dit, une
Commission extra-parlementaire dite du Cadastre, afin
de préparer un projet de loi destiné i les réaliser. La
Commission s'est subdivisée en (rois Sous-Commissions,
technique, juridique, et enfin des voies et moyens; les
deux premiéres Sous-Commissions ont déja réalisé un
travail considérable, et leurs décisions vont nous fournir
la matiére du paragraphe qui suil. Quant 4 la troisiéme,
elle ne doit fonctionner que lorsque les deux premicres
auront fourni leurs conclusions, et elles sont loin encore
d’avoir terminé leur tiche.

§ II. — Exposé succint des résolutions adoptées
par les Sous-Commissions du Cadastre.

Nous aurons pen de chose i retenir des travaux de la
Sous-Commission technique, au point de vue de notre
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élude : ces travaux onl consisté 4 pen prés exclusive-
ment jusqu'ici en expériences diverses, el en enquétes
destinées & se rendre un compte exact de I'élat actuel
du cadastre, et des moyens a employer pour arriver,
soil a le rectifier, soit & le refaire en entier.

Nons nous contenterons done de signaler la résolution
suivante, adoptée dans la séance du 4 juillet 1892 : « Ii
est nécessatve de procéder d la réfection intégrale de tous
les plans cadastravx, sauf d conserver cewxr qui seront
reconnus susceplibles d'étve ulilisés. »

La Sous-Commission juridique nous retiendra plus
longtemps. Composée d'une pléiade d’hommes éminents
i plus d'un titre, jurisconsultes, administrateurs, écono-
mistes, avocals, notaires, délibérant sous la présidence
de M. Léon Say, elle a tenu depuis deux années de
nombreuses séances, et les procés-verbaux de ses séances
lémoignent des discussions les plus savantes. Cest & une
grande majorité qu'elle a émis les veeux el les propo-
sitions que nous allons faire connailre.

Aprés s'étre occupée de diverses réformes hypothé-
caires qui sortent du cadre de notre étude, elle a adopté,
le 12 novembre 1891, une proposition de MM. Neymarck
et Challamel ainsi congue : « Sous réserve de la solulion
des questions techniques el fiscales sowmises aux deux
aulres Sous-Commissions, la Sous-Commission juri-
dique est d'avis qu'il y a liew d'élabliv des livres
[onciers. »

Puis, étudiant la question de savoir en quelle forme
les livres fonciers devront étre établis, elle a successi-
vement voté les propositions suivantes :

« Il sera établi, par commune, un livre foncier par
fewillel réel, c'esl-d-dirve par unilés fonciéres.

« L'unité fonciére est constitude par toule élendue de
lerve conlenant une ow plusieurs parcelles conligués
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appartenant aw méme propriclaire et situdes dans la
méme commune.

« Le livre foncier est divisé en N parties :

« La premiére contient la délerminalion physique de
limmeuble d'aprés le cadastre mis d jour, avee Uindica-
tion du nwméro matricule et des lettres de section de
Funité fonciére; elle comprend également Uindication des
liewxdils, de la conlenance de Uunité fonciére el des
nuwméros des parcelles qui la composent el des construc-
tions qui s’y trowvent. Klle comprend enfin U'indication
des miloyennelés el des servitudes actives el passives.

« La dewxiéme partie contient : 1o La désignation des
propridtaives, avec indication des causes et dates des
inscriplions; 20 les vestriclions, démembrements el charges
qui grévenl Uimmeuble; 3¢ les priviléges el hypolhé-
ques, »

Aprés une longue discussion sur les autres mentions
qui devront figurer dans les livres fonciers, la Sons-
Commission se prononca notamment pour I'insertion des
énonciations relatives & la capacité des personnes, et
aussi pour la création d'un répertoire alphabétique par
noms de propriétaives, portant en face de chaque nom
les communes oit chacun d'eux posséde des unités fon-
ciéres et les numéros de ces unités, Ce répertoire est
destiné uniquement # faciliter les recherches dans le
livre foncier et ne pourra jamais avoir de valeur légale.
Puis, la Sous-Commission aborda enfin la question de
la force probante, de lautorité & accorder aux livres
fonciers.

Disons-le tout de suite : ¢'était la véritablement le
point le plus important, et celle question primait
loutes les autres; car comme 'ont fait ressortir brillam-
ment plusieurs orateurs, et notamment M. Flour de
Saint-Génis, §'il s'agissait simplement d’arriver a une



SO0

publicité compléte et & peu prés irvéprochable, le systéme
actuel modifié convenablement pouvait trés bien répon-
dre & ce désidératum; les administrateurs, membres de
la Commission, 'ont déclaré trés nettement.

La force probante du livre fonecier, c'est I'établisse-
ment du droit du propriétaire inscrit de maniére i ne
craindre aucune recherche pour le passé : on y arrive
ordinairement par un enquéte prolongée pendant un
certain temps, el qui appelle tous ceux qui auraient des
droits acquis ou éventuels & faire : aprés ce temps, la
propriété se trouve purgée de lous vices cachés anté-
rienrs, de toute action que ne fait pas surgir U'enquéte.

Le principe de la force probante triompha presque o
Punanimité au sein de la Commission, qui, au cours de
deux séances tenues les 2 et 9 juin 1892, adopta les
résolutions suivantes :

I. — DE L’AUTORITE DE LINS
RAPPORTS DE L'ACQUEREUR AV

UPTION DANS 'LES

EC SON AUTEUR.

Entre les parties, la convenlion produil ses effels
indépendamment de Uinscriplion.

L'auteur ne peul se prévaloir, d Uencontre de Uacqud-
rewr, dw défaut d'inseription; Uacquéreur malgré l'ins-
cription prise, veste exposé d toule action en nullité ou
Ci rescision.

II. — DE L’AUTORITE DE L'INSGRIPTION DANS LES RAPPORTS
DE L'ACQUEREUR AVEC LES TIERS.

Liinscriplion mel Uacquérewr d Uabri de loule aclion
fondée sur un droil non inseril ow inlentée en raison
d'une clause d'un contrat non inscril.

Comme on le voit, la résolution no 1 se borne & main-
tenir I'état de choses -actuel entre les parlties:; mais la
résolution no 2, au contraire, consacre vis-i-vis des liers
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la force probante absolue des inscriplions aux livres
fonciers.

Cette innovation profondément grave ne ful acceplée
quapres un débat approfondi 5 car le projet d'ordre du
Jour soumis aux délibérations de la Sons-Commission
apportait de singuliéres restrictions a ce principe ; ainsi
il exceptait de la nécessité de Uinseription : la révocation
des donations pour survenance d'enfants, celle des dona-
lions entre époux pendant le mariage, la réduction pour
cause d'atteinte a la réserve héréditaire, et la nullité du
partage d'ascendants dans les cas prévus par lar-
ticle 1078 c. ¢. (enfant omis) et article 1079 ¢, c., ali-
néa 2 (avantage excessil). Il exceplail encore les actions
en nullité fondées sur Vincapacité d'une des parties, on
sur le défaut absolu dacte notarié, lorsqu'un acte de
cette nature est exigé par la loi.

La Sous-Commission a fini par rejeler purement el
simplement toules les exceplions proposées; et en se
plagant & son point de vue, il est impossible de ne pas
I'en [éliciter, étant donnée la résolution quelle avail
prise auparavant de eréer un titre donnant une sécurité
absolue, Si 'on admet, en eflet, une seule dérogation au
principe posé dans le premier paragraphe du projet (celui
qui a été adopté et reproduit ci-dessus sous le n° 2), on
supprime la possibilité de créer un ftitve transmissible :
et si ce tilre ne contient pas la mention de toutes les
caugses de nullité et de reseision, sang aucune exception,
on est obligé, comme aujourd’hui, de remonter toute lu
série des transmissions antérieures et de les vérilier seru-
puleusement. Cet inconvénient enlrainerail évidemment
la chute de la réforme préconisée, qui perdrait alors sa
principale raison d'étre.

Une fois le principe du livee foncier admis, il parail
indispensable, en effet, qu'il présente la situation com-

5. CAZIER. 15
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pléte, délinitive de 'immenble, sans qu'il soit nécessaire

de faire des recherches dans les actes antérieurs, ni

meéme dans les actes qui ont constitué le dernier état de
*la propriéte.

Nous pouvons entrevoir déja quelles alleintes on se dis-
pose i porter & 'dconomie de toute notre législation
civile ; mais continuons la relation des travanx de la
Sous-Commission.

Ces principes établis, le comité de rédaction et
d'études institné par elle lui apporta un avani-projet,
précede dun rapport fait par M. Massigli, professeur a
la Faculté de dreit de Paris, au nom du Comité. Cet
avant-projet servit désormais de base aux travaux de la
Sous-Commission, et aprés diverses modilications, il fut
voté par elle dans les termes suivants. (Séances du
9 juin aw 7 juillet 1892). Nous pensons devoir repro-
duire en entier, malgré son étendue, ce projet de loi,
(qui représente assurément les tendances d'une partie
considérable des jurisconsultes appelés a s'oceuper de
ces études préparatoires, et qui doil servir lui-méme de
hase aux délibérations futures des législateurs, au jour
prochain sans doute ot le Parlement sera saisi de la
(uestion.
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PROJET DE LOI

Sur la publicité des droits réels autres que les
priviléges et hypotheques.

ARTICLE PREMIER.
Tous acles el conventions entre vifs, a litre graluit ou

a litre onéreux, tous jugements passes en force de chose

Jugée, ayant pour eflet de constituer, transmeltre,
déclarer, modifier ou éteindre un droit réel immobilier,
doivent étre rendus publics par une inseription an
fenillet de I'immeuble dans le Livre foncier.

AnmicLe 2.

Il en est de méme :

1o Des actes el jugements portant cession el réglemen
de mitoyenneté ;

20 Des actes et jugements réglant le mode d'exercice
d'une servitude légale ou les charges d'indemnité
auxquelles elle peat donner lieu ;

3¢ Des baux excédant douze années.....

40 Des actes el jugemenls constatant..... paiement ou
cession d'une somme supérieure 4 une année de loyers
ou fermages non échus.

5 Des actes et conventions de nature & restreindre
le droit de disposer en matiére immobiliére.

G0 Des procés-verbaux de saisie immobiliere ; ¥

70 Des jugements déclaratifs de faillite et des juge-
ments d'ouverture de liquidation judiciaire, lorsque aclil
comprend des droils réels immobiliers.



— 298 —
ArricLe 3.

A défaut d'inscription les droils el restrictions résul-
lant des actes, conventions ou jugemeuts visés par
Fart. 1o et les §§ 1, 2, 4 et 5 de 'art. 2, ne sont pas
opposables aux tiers qui ont intérét.

ArticLE 4.

Les droits de propriété résultant des conventions ma-
trimoniales au profit des époux ou de 'un d'eux sur des
immeubles apportés lors de la eélébration du mariage
ou acquis depuis, ne peuvent élre opposés aux liers que
gils ont recu publicité par une inscription au Livre
foneier.

Au cas d'acquisition d'un immeuble par le mari en
son nom seul, an cours de la communauté, la publicité
du droit de la femme résulte suffisamment de la mention
qui est faite de P'existence de la femme et du régime ma-
trimonial dans 'inseription opérée sous le nom du mari.

La déclaration de remploi pour le compte de la femme,
faite par le mari dans 'acte d'acquisition d'un immeuble,
ne peul étre opposée aux Liers en vertn de I'acceptation
postérieure de la femme, que si elle a été mentionnée
dans l'inscription de acquisition ou si elle a fait I'objet
d'une inscription spéciale antérieure & linseription de
lears droits.

Les restrictions au droit de libre disposition résultant
pour la lemme mariée de ses eonventions matrimoniales
demeurent exclusivement régies par les dispositions de
la loi du 10 juillet 1850.

AnticLE 5.

L'action résolutoire pour inexécution des conditions
d'un contrat translatif ou déclaratif de droits réels im-
mobiliers ne peut élre exercée au préjudice des tiers, si
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le droit de résolution w'a pas été rendu public par une
inseription antérieure a celle de leurs droits.

La méme régle doit étre observée a I'égard du droil
de révocation d'une disposition lestamentaire pour cause
d'inexécution des charges apposées a la libéralité, du
droit de relrait établi par le deuxiéme paragraphe de
Fart. 1408 du c. c., du droit de retour stipulé par un
donateur dans les lermes de art. 951 du c. e., de la fa-
culté de réméré et de toute autre antre cause de résolu-
tion établie par la volonté des parties.

Dans le cas o la résolution pour inexécution des con-
ditions peut étre opposée aux tiers, il est loisible & ces
derniers d’en prévenir les ellets en désintéressant le de-
mandeur, Ce droit peut étre exercé tant que la décision
prononcant la résolution n'est pas passée en force de
chose jugée.

Armicre 6,

Lrart 860 du Code civil est ainsi modilié : « Hors le
cas d'une réserve expresse insérée dans la donation el
réguliérement inscrite au Livee foncier, le rapport n'a
lien qu'en moins prenant lorsque le donataire a aliéné
Fimmeuble ou I'a grevé de droits réels avant I'inscription
des droits des cohéritiers.

Le rapport est da de la valeur de I'immeuble au jour
de la donation, & la stipulation du rapport en nature
n'y a pas été faite. Il est dn de la valeur au jour du par-
tage, si la stipulation reste inefficace par défaut d'ins-
cription en temps utile. »

Armicre 7.

/ Laction en revendication du légitime propriétaire, les
actions en reseision ou en nullité dirigées, soil contre un
acte, soit contre un contrat translatil ou déclaratif de
droits réels immobiliers, sont sans effets 4 I'égard des
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liers qui ont acquis 4 titre onéreux des droits sur I'im-
meuble dans I'ignorance des vices du litre de lenr au-
teur.

Dans tous les cas, la partie intéressée est admise &
méconnaitre les droits qui n'ont été inserits que posté-
rieurement @ la prénolation faite en vertu de sa demande
sur le Livre foncier.

Anticres 8, 9 et 10. — (Sans intérét pour l'objel de
notre étude).

ArmicLe 11.

Les actions en nullité fondées sur les art. 446 et 447 co.
sont sans effets & I'encontre des tiers qui ont acquis i
litre onéreux des droits sur les immeubles aliénés par le
débiteur, et qui les ont conservés avant la prénotation
faite en vertn de la demande en nullité, & moins qu'ils
n'aient eu connaissance des vices du litre de lenr auteur.

Les aliénations et constitutions de servitudes ou de
droits de jouissance, valablement consenties par le débi-
teur avant le jugement déclaratif de faillite ou de liqui-
dation judiciaire peuvent étre utilement inscrites jusqu'a
Iinseription dudit jugement.

Arricre 12.

La preseription soil acquisitive, soit extinctive peul
gaccomplir & 'encontre d'un droit inserit au livre foncier.
Toutefois il n'est pas admis de preseriptions acquisitives
contre les énoncialions de la premiére partie du feuillet
loneier. (CPest celle qui comprend la désignation com-
pléte de I'immeuble avee l'indication des mitoyennetés et
des servitudes actives el passives.)

Les droils acquis par prescription sont inscrits au nom
de I'acquérenr. Linscription est opérée sur la production
de I'acte ou du jugement qui constate que la preserip-
tion est acquise. La radiation des droits atleints par la
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prescription extinctive est opérée dapres les mémes
régles.

La prescription ne préjudicie pas aux droits acquis i
des tiers par des actes passés avec le titulaire du droit
atteint par la preseription avanl l'inscription ou la ra-
diation faite en vertu de la prescriplion accomplie, sanl
I'effet d'une prénotation.

Dans les cas oi la preseription suppose un titre, elle
ne commence a couriv que du jour ot il a elé rendu
public ; mais ses eflels remontent, méme & l'égard des
tiers, au jour de I'inscription de ce fitre.

AnricLe 13,

Les transmissions de droits immobiliers aprés déeés
sont soumises i l'inscription au livre foncier.

Néanmoins, si la transmission s'opére indivisément an
profit de plusieurs personnes, il leur est loisible de ne
pas requérir inscription des droits indivis, et d'attendre
I'événement du parlage, & moins que les tiers n'ac-
quiérent, pendant I'indivision, des droits assujetlis enx-
meémes & l'inseription.

ARmicLE 14.

Lorsque la succession est déférée ab infestal, les hé-
ritiers el le conjoint survivant appelé en concours avec
enx peuvent requérie inscription de leurs droils sur la
seule production d'un acte de notoriété ou d'un intitulé
d'inventaire.

Les suceesseurs qui sont tenus de se faire envoyer
en possession par justice font inserive leurs droils sur
la production d'un extrait de la décision prononcant
Penvoi en possession.

ARTICLE 15.

Les actes de notoriété et les intitulés d'inventaire
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doivenl relater la déclaralion faile par les parties pré-
sentes ou par les témoins qu'il n'existe pas, & leur con-
naissance, dautres héritiers du méme degré ou d'un
degré plus proche.

lls constatent également, sur la déclaration des mémes
personnes, s'il existe ou non, & leur connaissance, des
dispositions festamentaires ou autres portant sur les im-
meubles de la succession. S'il existe des dispositions de
cellte nature, I'inscription en fait mention, et elle n'a
lien que sauf I'effel des droits pouvant en résulter.

AnticLe 16.

Les transmissions aprés décés, en vertu d'une dis-
position testamentaire oun aulre, sont inscrites sur la
production d'un extrait littéral de I'acte, appuyée, le cas
échéant, d'un acte de notoriété on d'un intitulé d'inven=
taire altestant I'absence d’hériliers réservataires.

Sl v a lien & délivcance ou & envoi en possession,
ces transmissions sont inscrites sur la production d'un
extrait littéral du titre amiable on judiciaire, constatant
la délivrance ou I'envoi en possession.

Au ecas de délivrance amiable, il doit étre justifié de
la qualité des successeurs qui I'ont consentie.

ArticLe 17.

Lorsqu’une suecession est acceptée sous bénéfice d'in-
ventaire, il doit en étre fait mention dans toutes les ins-
criptions prises au nom e Phéritier. Cette mention
vaut, au profit des créanciers et légataires de la sue-
cession, inseription du bénélice de la séparation de
patrimoines.

En ecas de vacance, le jugement portant nomination
d'un curateur doit élre inscrit.

Armicre 18.

Les aliénations et eonstitutions de droits consenties i
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litre onéreux par une personne inscrite en qualité d’hé-
ritier, de successeur irrégulier ou de légataire, et diment
rendues publiques, sont opposables & I'héritier ou au
légataire véritable, s'il n'est prouvé que les tiers ont en
connaissance du défaut de droit de leur auteur, ou &'l
n'y a eu prénotation,

Toutefois, le droit de I'héritier on du légataire véri-
lable prévaut, méme & I'égard des tiers qui onl traité de
bonne foi avee 'héritier ou le légataire apparent, s'il est
conservé dans les six mois de I'ouverture de la suc-
cession.

ArricrLe 19.

Les tiers qui ont valablement acquis des droits sur
un immeuble peuvent en requérir l'inscription nonohs-
tant le déeés du constituant, alors méme que sa suc-
cession serait déclarée vacante ou accepltée sous bénéfice
d’inventaire. .

L'inscription prise aprés le décés, mais dans les
quarante-cing jours de la constitution du droit, ne peut
étre primée par aucune inscription du chef de I'héritier
ou aulre successeur,

Passé se délai, elle ne peut avoir d'effet qu'a sa date,
et dans le cas de vacance ou d'acceptation hénéficiaire,
elle est inopérante a I'égard des eréanciers de la suec-
cession.

Anricre 20,

Les dispositions de l'art. 13, du troisiéme paragraphe
de lart. 14, de lart. 16, et du § 1o de lart. 18 ci-
dessus, sont applicables au cas d'envoi en possession
définitif des biens d’un absent.

ArticLe 21.

Nul n'est admis & requérir l'inseription d'un droit au

Livre foncier si le droit de son auteur n'a pas déja recu,
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ou s'il ne recoit pas simultanément la publicité exigée
par la loi.
ARTICLE 22,

Quiconque prétend un droit sur un immeuble peul
requéric une prénotation sur le Livee foncier pour la
conservation provisoire de ce droit.

Hors le cas prévu par le § Ier de Part. 23 ci-apres, la
réquisition d'une prénotation doit étre appuvée soit d'un
extrait de la demande introduite en justice en vue de la
reconnaissance du droit, soit d'une ordonnance rvendue
par le Président du Tribunal de la situation de I'immen-
ble ou, si le requérant se prévaul d'une acquisition par
suite de décés, par le Président du Tribunal du lieu de
Pouverture de la succession.

La réquisition d'une prénotation en vertu d'un droit de
suceession on d'une disposition testamentaire n’emporte
pas par elle seule acceptation de la succession ou dn
legs.

ArticLE 23.

Les jugements qui ne sonl pas passés en force de
chose jugée ne peuvent servir de base & une inseription.
1ls autorisent seulement une prénotation.

Le recours formé par voie extraordinaire conlre un
jugement passé en force de chose jugée ne fait pas obs-
tacle & I'inseription. L'admission de ce recours est sans
effet & l'encontre des tiers qui ont acquis des droits sur
I'immeuble, s'il n’est prouvé qu'ils ont eu connaissance
de la demande, ou s'il n'y a eu prénotation.

ARTICLE 24.
Sauf ce qui est dit avx articles 7, 11, 18 et 23 ci-dessus,
le défaut d'inseription ou de prépotation d'un droit ne
peul étre suppléd ni regardé comme couvert par la con-



= Tgaei e

naissance que les tiers pourraient avoir eue de son exis-
tence par d'autres voies que celle du livre foncier, &
moins que la preuve ne résulte de l'acte méme on ils
ont été parties, ou qu'il n'y ait eu collusion frauduleuse
entre eux et le conslituant.

ARTICLE 25 ET DERNIER.
(Dispositions pénales.)

Aprés avoir adopté ce projet de loi & la date du
7 juillet 1892, la Sous-Commission juridique du cadastre
a continué sans désemparer ses travaux daprés le pro-
gramme qu'elle s'était fixé dans sa séance du 26 novem-
bre 18, et qui comprend encore trois poinls en ce qui
concerne l'organisation des livres fonciers. Les trois
questions restant & résoudre sont les suivantes :

1o Quelles seront les justilications & faire pour obtenir
les inscriptions et les radiations sur les livres fonciers 2
(C'est la question que discute encore, & 'heure méme of
nous écrivons, la Sous-Commission.)

20 Qui tiendra les livres fonciers?

30 Et enfin, quelle sera la responsabilité des personnes
chargées de la tenue des livres fonciers?

Tels sont en résumé les travaux importants de la
Commission extra-parlementaire du cadastre. Les limites
fixées a cette modeste étude ne nous permettent pas de
nous étendre sur eux aussi longuement qu'ils le mérite-
raient. Nous nous contenterons d'en faire une hréve
analyse.

Le projet de loi que nous venons de transerire ci-
dessus donne satisfaction, mulatis mulandis, bien
entendu, a presque toutes les réclamations qu'on a éle_
vées contre les défectuosités de notre publicité actuelle,
el que nous avons rappelées plus haut; il preserit notam-
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ment la publicité des actes déclaratifs de propriété,; des
mulations par décés, des actes constatant I'exercice de
la faculté de réméré, et en général de tous acles el juge-
ments ayant pour effet  de constituer, transmeltre,
déclarer, modifier ou éteindre un droit réel immobilier;
des actes et conventions de nature a restreindre le droit
de disposer en matiére immobiliére, ce qui comprend
généralement toutes elauses pouvant amener la résolu-
tion, la révocation, la nullité ou la rescision de droits
réels immobiliers.

Il preserit aussi la publicité :

Des actes et jugements réglant Uexercice des droits de
mitoyenneté et de servitude ;

Des conventions matrimoniales établissant au profil
d'un époux des droits de propriéié sur les immeubles
propres ou ceux de la communaunté, soit donations de
biens présents ou @ venir. clanses de préciput, ete.;

De l'acceplation par la femme du remploi opéré pour
elle par son mari, conformément a Part. 1435 du c. ¢.;

Du droit de révocation d'une disposition testamentaire
pour inexécution des charges imposées a la libéralité;

Du droit établi, au profit de la femme, par art. 1408
du ¢, ¢., de réclamer a la dissolution de la commu-
nauté le bénéfice de I'acquisition faite par le mari seul,
i titre de licitation, de toul ou partie d'un immeuble
appartenant par indivis a la femme;

Du droit de retonr conventionnel stipulé par un dona-
teur conformément a l'art. 951 ¢. e., et en genéral de
toute clause de résolution établie par la volonté des
parties;

De I'obligation expressément imposée 4 un donataire
de rapporter en nature I'immeuble donné ;

Enfin, le projet exige la prénotation de toute demande
en justice eoncernant un droit de propriété immobiliere,
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nolamment de toute action en revendication, en résolu-
tion, en nullité ou en rescision.

Ce projel de loi nous démontre d'une fagon péremp-
loire que l'adoption des livres fonciers avee force pro-
bante absolue, (et nous avons exprimé I'opinion que cetle
lorce probante élail leur principale raison d'étre et leur
condition sine qud non), parait devoir entrainer fatale-
ment une refonte considérable de presque toutes les
matiéres de notre Droit civil. Ne voyons-nous pas déja
quelles atteintes le projet de loi sus-transerit porterait &
la législation qui régit le contral de mariage, les eflets
de la condition résolutoire et de l'inexécution des condi-
lions, les donations et testaments, surtoul en ce qui
concerne l'ellet du droit de retour et le rapport & sue-
cession ; la réserve héréditaire, la prescription, l'effet des
jugements et des voies de recours, sans parler des
modifications aux lois commerciales sur les eflets de la
faillite et de la liquidation judiciaire? Je reléve succine-
tement les dispositions suivantes, qui constitueraient des
innovations considérables & nos lois civiles :

L'article 3 du projet généralise la disposition de I'arti-
cle 941 c. e. en accordant i tous les tiers qui onl intérét
le droit d'invoquer le défaut de publicité des actes et
jugements qui v sonl assujetlis; nous savons que la loi
de 1855 est heaucoup plus restrictive.

L'article 6 du projet étend la dispense du rapporl en
nature aux immeubles donnés qui auraient été, non
senlement aliénés, mais méme grevés de droits réels par
le donataire entre la donation et l'inscription du droit
des hiéritiers, & moins cependant d’une obligation expresse
de rapport en nature insérée en la donation et inscrife
au livee foncier avant inseription du droit réel cons-
litué par le donataire.

Le rapport en moins prenant sera di désormais, non
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plus de la valeur de I'immeuble au jour de I'ouverture
de la succession comme le prescrit I'article 860 du e. c.,
mais, selon les cas, de sa valeur au jour de la donation
ou de celle au jour du partage.

Larticle 11 du projet modifie considérablement les
dispositions édictées par les articles 446 et 447 co.
Désormais les actions en nullité fondées sur ces arlicles
ne pourront prévaloir contre les aliénations [aites a titre
onéreux par un débiteur failli, méme entre la cessation
de paiements et le jugement déclaratif de faillite, si ces
aliénations ont été inscrites au Livre foncier avant la
prénotation du dit jugement. Quant aux droits concédés
par tous acquéreurs du failli 4 des tiers qui, ayant con-
tracté de bonne foi et & titre onéreux, ont fail inscrire
ces droits avant la prénotation du jugement déclaratif,
ces actions en nullité ne peuvent en aucun cas les
atteindre.

L'article 12 supprime toutes prescriptions acquisitives
pouvant modifier la consistance de I'immeuble ou ses
servitudes telles qu'elles figurent au Livre foncier ; de
plus la prescription ne sera plus opposable avant I'ins-
cription du jugement qui constate qu'elle est acquise,
aux tiers qui auraient acquis sur I'immeuble des droits
quils auraient fait inserire avant la prénotation de ce
jugement.

Aux termes de I'article 17, 'inseription de I'acceptation
bénéficiaire vaudra, au profit des créanciers et légataires
de la succession, inscription de séparvation des patri-
moines,

L'article 18 consacre légalement la validité des actes
faits par I'héritier apparent, sauf toutefois si I'héritier
ou le légalaire véritable a rendu public son droit dans
les six mois de l'ouverture de la succession.

L'article 19 accorde au créancier et i I'acquérenr du
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défunt un délai de quarante-cing jours 4 compler de
son contrat d'acquisition, pendant lequel délai son ins-
cription prévaudra contre toule. autre prise du chef de
I'héritier.

Enfin I'article 21 exige, pour obtenir toute inscription
au Livre foncier, que le droit de Panteur du requérant
ait été préalablement inscrit.

Telle est, dans ses lignes principales, I'économie de
cet important projet de loi.

§ 1II. — Sur la possibilité d'établir les livres
fonciers en France.

D'aprés ee que nous venons de dire en terminant le
paragraphe précédent, il n'est pas surprenant que le
projet d'adoption des Livres fonciers ait été aceueilli,
lors de son apparition en France, par une parlie consi-
dérable de jurisconsultes et de praliciens, avec une
grande défiance. Il s'agissait en effet d'une innovation
considérable, destinée i houleverser la plupart de nos
lois.

Aussi le Congrés international de la propriété fon-
ciere, qui avail embrassé d’enthousiasme la religion
nouvelle dans sa session de 1889, avail complétement
modifié son opinion & cel égard lors de sa derniére
session tenue & Paris en oclobre 1892, 11 faul reconnaitre
d’ailleurs qu'il était alors bien différemment composé.

En 1889, en effet, une trentaine de membres seule-
ment, dont quinze Frangais et quinze étrangers avaient
répondu a appel du Ministre des Finances: tandis qu'en
1892, lorsque le Congrés fut réuni 4 nouveau sur la
convocation da sa Commission permanente, il compta
preés de cing cents adhérents, parmi lesquels de nom-
breux Conservateurs d’hypothéques, Employés supérieurs
de I'Enregistrement, Députés, Sénateurs, Magistrats,
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Avocats, Notaires, Géométres, ete., en un mot, plutot
praticiens que théoriciens, et frangais presqu’exclusi-
vement.

Aprés des débats trés ardents, dans lesquels notam-
ment les membres de la premiére session du Congrés
soutinrent énergiquement leurs résolutions premiéres,
le Congrés finit par voter a une grande majorilé
(228 voix contre 71), une résolution par laquelle, faisant
table rase des travaux antérienrs, il rejetait le principe
de la création des livres foneciers, qu'il jugeait : « Une
opération rnineuse, impopulaire et pratiquement irréali-
sable en France. »

Puis, le Congrés a émis notamment les vieux suivants
qui tendent & remédier aux lacunes que nous avons
signalées plus haut dans notre loi sur la transcription :

Séance du 17 ootobre 1892.

Le Congres, considérant que la véforme hypothéeaire
est d'une exlréme wrgence en France, demande que celle
véforme hypothécairve soil élablie sur les principes sui-
vants, sans étre subordonnde d la création des livies
fonciers, et sans élre ajowrnde aprés leur examen :

Le systéme de publicité doil élre dtendu aww actes
déelaratifs el auw mulations par déeés.

Simplification de la manulention hypothéeaire dans le
sens de la diminution des devitures et de la délivrance
des dlats par extrails.

1l est désirable de vendre publiques los aclions en
nullité, en vésolulion el en rescision.

Comme on le voit, les esprits sont divisés en deux
camps absolument opposés, qui ont cependant un point



— ¥ —
commun : c'est la néeessité d'aboutir au plus 0L & une
grande réforme hypothécaire. Mais, alors que les uns
veulent simplement améliorer ce qui existe, les autres
veulent faire table rase de nolre législalion actuelle, el
adopter d'un seul coup un systéme tout dillérent, et, on
peut le dire, absolument opposé.

Nous avons écouté, au § Ir de celle section, les
doléances et les arguments des détractenrs du systéme
actuel, partisans des livres foneiers ; Ecoutons mainte-
nant les arguments et les doléances des contemptenrs
des livres fonciers, partisans, non pas du slalu quo,
mais du systeme actuel amélioré :

Et d'abord, disent-ils, il y a beaucoup d’exagération
dans les reproches qu'on® fait au systéme en vigueur, el
les dangers elfrayants qu'on nous signale n'existent pas
en réalité, ou du moins ce sont des dangers tout
théoriques, qui ne répondent nullement & la réalité pra-
tique. Ainsi, lorsqu'on vient nous parler de trois mille
procés en revendication qui se produiraient annuelle-
ment, on surprend étrangement les gens du métier, qui
déclarent ignorer presque tolalement ce genre de proces;
sans doute on entend par la, non pas la réclamation
d'un homme muni d'un titre de propriété contre un
autre (qui a aussi un titre et la détention de I'immeuble,
mais de simples procés en bornage, en délimitation ;
ceux-ci existent et existeront toujours, et ce n'est pas le
livre foncier, si perfectionné qu'il soit, qui empéchera un
laboureur d’anticiper a l'oceasion de guelques sillons
sur le champ du voisin.

On prétend que c'est lincertitude actuelle de la pro-
priété fonciére qui entrave les transactions ,qui cause la
baisse dans les prix de vente, el surtoul qui nuit au
crédit agricole ; tout cela est faux : si la lerve se vend
moins cher, c'est que le cultivaleur gagne moins et loue

C. CAZIER. 16



moins cher ; quant au erédit agricole, ce qui Pentrave,
ce sont les frais énormes de U'expropriation forcée, les
longueurs el les ennuis de la procédure de saisie, tant
redoutés par les préteurs sur hypothéque. Le jour on la
réalisation du gage loncier sera rendue facile, le pro-
priétaire, pelit ou grand, trouvera tout le crédit qu'il
peut desiver.

EL puis, a-t-on rélléchi anx difficultés énormes, abou-
tissanl & une véritable impossibilité matérielle, qu'en-
trainerait I'établissement des livres fonciers dans un pays
aussi morcelé que le notre ? 11 est reconnu a peu prés
unanimement que, dans tous les systémes, ce qui sert
de base 4 la constitution du Livre foncier, c'est la des-
cription matérielle de I'immeuble établie 4 I'aide d'un
cadastre irréprochable el continuellement mis a jour:
¢'est immatricnlation de 'immenble, en un mot. Ceei
conduit 4 'abornement général, ¢'est-i-dire a une opé-
ration contradictoire portant sur 123 millions de par-
celles.

Or, nous 'avons vu, I'état de notre cadastre actuel
exige impériensement sa réfection totale préalable ; la
Sous-Commission lechnique I'a ainsi déclaré aprés une
longue et minutieuse enquéte (1), et bien qu'elle n'ait
pas terminé ses travaux, nous avons cependant un do-
cument qui nous permet de nous faire une idée sensi-
blement exacte des difficultés de toutes sortes qu'offri-
rait eette opération. Un rapport de M. Charles Piat, chef
du service topographique de Tunisie, et membre de la
Commission permanente du Congrés de la propriété
fonciere, nous apprend qu'elle demandera 15 années au

(1) Consulter, sur la nécessité de la réfection du cadastre et sur les moyens
pratuques d'y parvenir, 'ouvrage du Président Bonjean, 2 vol. in-8, Paris.
— Pedone-La 1, 1874, inlitulé : Révision et conservation du cadastre dans
ses rapports avee la propriété fonciére.
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moins, et exigera une dépense évaluée i 550 millions de
francs, soil environ 11 fr. par hectare pour la réfection
totale immédiate et obligatoire, el qui ne sera pas
moindre de 2 & 3 milliards, si on admet immatricula-
tion facultative et isolée. Par aillenrs, cette immalricu-
lation facultative dont nous n'avons pas cru devoir nous
occuper, bien qu'elle soit proposée par quelques per-
sonnes séduites par le systéme Torrens, nous parait
bien plus impossible encore que l'immatriculation géneé-
ale ; car, outre la dépense inouie qu'elle entrainerait,
elle exigerait le maintien de Padministration hypothé-
caire actuelle, en méme temps que l'organisation d'une
autre entiérement diflérente, et Uexistence paralléle aussi

de deux législations presque opposées, I'une nouvelle,
gappliquant aux propriétés immaltriculées, el 'ancienne
régissant encore les propriétés maintenues sous le ré-
gime de la transcription actuelle.

Outre la question d'argent, il y a encore celle du loge-
ment et de la tenue des Livres fonciers, qui formeront
un volume considérable, méme pour les plus pelits ar-
rondissements de France. Ainsi, par exemple, pour celui
de Nogent-le-Rotrou, qui est un des plus petits, il ne
faudra pas moins de 1200 registres de 500 feuillets cha-
cun, et il faut enlendre par feuillet un cahier de 5 i
6 pages. Pour une telle besogne, il faut prévoir une con-
sidérable augmentation des fonctionnaires, dontlenombre
est déja si grand en France !

Tout ce qui précéde est déja grave ; mais c'est bien
pen de chose auprés de ce qui nous reste i dire. Nous
venons de parler des difficultés matérielles; voyons main-
tenant celles, bien autrement redoutables, qui concernent
la constitution juridique des Livres fonciers. '

Il faudra commencer par mettre en demeure les 9 mil-
lons de propriétaires fonciers de justifier de leur droit
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de pI'npriéi'iE devant l'autorité chargée de ce soin. Les
incaleulables et colleuses justifications qu'on devra alors
exiger de chacun, et dont peut donner une idée la cir-
culaire citée ci-dessus au § 1er de cette section, relative
an cautionnement des conservateurs, aboutiront en bien
des cas & une impossibilité qui devea se dénouer par
'obtention d'un jugement : beaucoup de petits proprié-
taires n'ont pas de titres ; d'autres en ont d'irréguliers,
Et il aura bean y avoir dans la plupart des cas certitude
morale que la propriété est parfaitement sineére, le
[onetionnaire chargé de I'immatriculation ne se conten-
tera pas de cela, et il exigera un titre légal, un jugement,
pour opérer l'inseription.

Cela ne suffira pas : il fandra, avant 'immatriculation
définitive, qu'une publicité réelle et sérieuse avertisse
aussi les liers, ceux qui peuvent avoir 4 prétendre sur
I'immeuble quelqu'un des nombreux droils qu'on veut
soumetire i l'inseription : il faudra admettre le contredit
et P'opposition de tous, et la crainte d’une forclusion
portera les prétentions les plus léméraires i se produire
en justice.

it enlin, toutes ces juslifications, toule celte publicité,
toutes ces contestations possibles, se reproduiront i
chaque nouvelle mutation de propriété, et seront une
source de procés tellement nombreux et inextricables,
une dépense telle infligée & tous el surtout aux petits
propriétaires, et l'oceasion d'un tel émoi dans le pays,
qu'il n'est pas possible de croire que le Gouvernement
et le Parlement ne reculeront pas devant une semblable
entreprise. Dans tous les cas, quels tribunaux chargerez-
vous de dénouer les innombrables litiges que vous allez
soulever entre les 9 millions de propriétaires, tirés bru-
talement de la profonde quiétude o ils sont, quoi qu'on
en dise, et les 20 ou 25 millions de tiers qui vont étre
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invités & produire et a justifier leurs prétentions ? Les
tribunanx ordinaires peuvent & peine suffive & leur tiche
quotidienne, et il vous faudra eréer une vaste juridiction
spéciale.

11 est inutile d'insister sur le houleversement général
que l'institution nouvelle va canser dans toutes nos lois :
il va falloir supprimer ou modifier profondément la
prescription, les priviléges, les aclions en résolulion,
nullité, rescision ; dépouiller en grande partie les inca-
capables de la protection qui leur était accordée, priver
les héritiers du droit si précieux a I'égalité des partages,
du droit & leur portion de la réserve hériditaire ; il faut
aller jusqu'a consacrer la spoliation, et la validité du
titre de propriéié qui tire peut-étre son origine de la
fraude et du erime. Il est vrai qu'on rend I'Etat vespon-
sable des erreurs du Livre foncier : mais oulre qu'un
dédommagement en argenl n'est pas un dédomma-
gement entier, se ligure-t-on le petit particulier, victime
de l'erreur, engageant el poursuivant devant les juridie-
tions successives un procés contre I'Btat 2

Enfin, on présente encore d'aulres considérations qui,
pour étre d'un ordre plus humble, n'en sont pas moins
importantes : les livres fonciers relatent les charges
hypothécaires, et nos paysans ne veulent pas que le
voisin connaisse leurs dettes. Un habitant d'un pays qui
a le livre foncier, consulté sur son établissement en
France, écrivait ceci : « Le systéme nouveaw va meltre
tout dans la main d'un juge régional, ce qui w'est adinis-
sible que chez wun peuple sowmis auw yégime autorilaire.
Il west pas bon que le gowvernement se rende frop
maitre de la divection des affaives des parliculiers @ les
personnes ne complent plus assez. On fail main basse
sur la propridlé privée; les Conservateurs des livves
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fonciers deviennent des magistrals, el ils ne seronl pas
tendres powr le public. »

It les adversaires des livres foneiers concluent ainsi :
« Notre systéme de lransmission de la propridté foncidre
est bon, puisqu'il w'y a que de raves, de trés raves diffi-
cultds; nous pouvons encore facilement I'améliorer. Amé-
liorons-le, et il sera parfait. Ne dépensons point des
milliards powr wne tentative dangereuse el irréalisable :
nous avons miewe d faive de notre argent..»

Il v aurait certes bien des choses & répondre; mais
on ne peut nier que voild des objections bien fortes
contre I'établissement des livres fonciers en France; el
il ne suffit pas, pour les combattre, d'invoquer I'esprit
routinier et lintérét personnel des praticiens qui les
soulévent, car il n’y a pas que les praticiens qui abon-
dent dans ce sens; il y a, a lears cotés, de savants juris-
consultes : le Congres de la propriété fonciére de 1892
a entendu I'un des plus éminents et des plus ardents
promoteurs des livres fonciers, M. Léon Michel, profes-
seur @ la Faculté de droit de Paris, faire la déclaration
suivante : « En 1889, jai voté le livre foncier; mais
depnis j'ai entendu bien des objections; aujourd’hui
J’hésite ; je demande & étre éclairé. »

§ 1V.— Sur la mobilisation de la propriété fonciére.

Notre but étant de présenter en cette étude un tableau
suceinet, mais a peu prés complet, de la question a
Pordre du jour, et des propositions faites pour modifier
ou remplacer la législation fonciére actuelle, il nous est
impossible de ne pas dire quelques mots de la mobilisa-
tion de la propriété immobiliére, dont le systéme Torrens
déerit plus haut nous fournit I'exemple et le moyen.

En présence de I'essor immense qu'ont pris au cours
de ce siecle les capitaux, les propriétés fonciéres sont
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restées enchainées @ des formes lenles et surannées;
les lenteurs et les {rais considérables du systéme actuel
de leur transmission ne sont méme pas compensées par
une compléte sécurité. 11 est nécessaire de leur procurer
les avantages d'un translert sur, économique et [acile.

Le livre foncier serait le premier pas dans celle voie,
car il erée un titre faisant preuve absolue & Pégard de
lous; la mobilisation en est le second pas el le couronne-
ment : elle fait que ce lilre, signe sensible de Pimmeu-
ble, comme le récépissé est le signe sensible des mar-
chandises déposées dans les Magasins Généraux, peul se
transmetire par des procédés infiniment plus rapides el
plus faciles que ceux qu'exige la législation actuelle.

On peut atteindre ce but, toul en laissant & limmeuble
les avantages de sa nature, qui sont de ne pouvoir périr,
de ne pouvoir étre volé, et enfin de pouvoir étre I'objel
de droits divers exigeant la publicité ; aussi les filres
représentant les immeubles ne devront-ils pas étre au
porteur, mais bien nominatifs; on exigera pour leur
transfert certaines formalités ; un double en restera
constamment inséré aux registres publics: et ce double,
qui sera constamment la reproduction absolument exacte
du titre, représentera ainsi I'élément de fixité, de sécurité
indispensable a la propriété immobiliére. -

Non seulement ces titres faciliteront les transferts ;
mais encore ils permettront d’atteindre le second
résultat que l'on doit rechercher dans un ‘hon régime
foncier, celui de développer le crédit de la terre, en
facilitant les préts el le remboursement des sommes
prétées sur les immeubles, la réalisation du gage, la
cession de la créance.

M. Chauveau, professeur, a la Faculté de droit de
Rennes, dans sa remarquable étnde sur la mobilisation
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de la propriété fonciére (1), apprécie en ces termes les
avanlages du systéme Torrens S Le transfert d'un
immeuble devient wne opération d'une séeurilé plus
grande que Ualidnalion d'un meuble, et d'une facilité
d pew pris éyale. Les frais sonl extrémement véduils,
Les pariies font lewrs affaires elles-mémes, sans e
seeowrs du nolaire; elles w'ont pas d opdrer des recher-
ches délicates el coileuses; quelques lignes d'éeriture, la
venise d'un Gitve, suffisent pour asswrer @ Uaequérenr la
déliveance d'un cevlifical, prevve cerlaine de son droit,
représentation evacte de son acquisition. L'acl Torrens
est sans contredit la meillewre gislation sur les trans-
ferls imumobiliers. »

Fn résumé, sécurité, célérité, économie, seraient
assurément le résultat d'un semblable systéme, il était
pratiquement possible de établir en France.

{1} Thise pour le Doctoral, 1830, Rennes.



CONCLUSION

Arrivé 4 la fin de notre tiche, jetons un rapide coup-
d'eeil en arriere, et essayons de conclure, TR,

Nous avong admis, avec 'unanimité des personnes qui
s'occupent de la question, nous' le eroyons du moins,
que notre législation fonciére était imparfaite, et qu'il y
avait lieu de la réformer : ceci est un point acquis.

Nous avons ensuile exposé les nombreuses eritiques
qui lui sont adressées, et les réformes qu'on propose d'y
apporter. Nous avons vu que ces propositions sont de
deux sortes :

Les unes ont pour but d’améliorer nos lois actuelles,
tout en en conservant le systéme général; ces améliora-
tions sont importantes, facilement réalisables immédiate-
ment: elles seraient certainement acceptées par tous,
méme par les promoteurs de la refonte radicale de notre
régime foncier, car elles constitueraient tout au moins
un premier pas nécessaire vers le but qu'ils se propo-
sent d'atteindre, un minimum assurément insuffisant &
lenr point de vue, mais enfin un progres réel sur ce qui
existe maintenant.

Les autres réformes consisteraient a subslituer un
régime entiérement nouvean & I'état de choses actuel. Ce
régime nouveau esl séduisan(; il offre des avantages
considérables que nous avons fait ressortir; il est pré-
conisé avec la plus vive ardeur par les plus éminents
représentants de la science juridique; mais aussi il est
combattu non moins ardemment par d'autres juriscon-
sultes et des praticiens dont on ne peut méconnaitre la
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haute compélence; et quel que soit le parti auquel on
appartienne, il parait impossible de ne pas admettre que
son établissement en France demanderait de longues
années, des dépenses énormes, et une refonte presque
générale de notre législation civile : en un mot, il n'est
pas réalisable immédiatement.

Ces considérations nous aménent a conclure qu'il est
extrémement désirable qu'une trés prochaine loi vienne
donner satisfaction aux réformateurs prudents qui réclu-
ment le maintien du systéme actuel de publicité des
transmissions immobiliéres modifié comme nous I'avons
proposé au chapitre Ier ef anx sections 1 et 1 du chapi-
tre LIl de notre troisiéme partie ci-dessus. Ces modilica-
tions sont notamment et en quelques mots les suivantes :

1o Publicicité des actes et jugements déclaratifs de
propriélé immobiliére, et des mulations par dé
inlestat et testamentaires ;

, ab

20 Publicité des demandes en justice pouvant inté-
resser un droit de propriété immobiliére ; des actes
contenant confirmation de convenlions translatives d'une
telle propriété, quel que soit le vice qulil s'agisse de
réparer ; des actes contenant résolution de ces conven-
tions ou exercice d'une faculté de réméré ou d'une
faculté légale de retrait;

30 Adoption d'un mode de publicité simplifiant la
manutention hypothéeaire dans le sens de la diminution
des écrilures et de la délivrance des états par extrails ;

o Btablissement dun répertoire foncier réalisant une
publicité réelle 4 coté de la publicité personnelle exis-
tant actuellement.

En résumé, nous adoptons pleinement le voeu émis
par la Sous-Commission juridique du cadastre : « il est
désirable, sans distinguer entr’eux, de donner la publi-
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cité a lous les acles el fails qui marquent une modi-
fication dans Uétat de la propriété immaobilidre. »

Ces réformes opérées amélioreraient un régime qui a
tout au moins l'avantage dexister, et de fonctionner
d'une fagon assez satisfaisante, assurent les praticiens ;
elles ne compromettraient rien, et les avantages quon
en attend contribueraient & faire patienter les réfor-
mateurs plus audacieux. Les hommes de science pour-
raient ainsi continuer, avec le calme et la maturité
nécessaires, I'étude d'une législation foneiére que tant
de hons esprits croient étre la législation nécessaire de
'avenir.

€. Mars 1893.
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POSITIONS

I. — Les donations immobiliéres entre époux pendant
le mariage sont assujelties @ la transcription.

II. — L'acquérenr d'un immeuble dont le titre d'acqui-
sition a élé transerit, mais dont 'antenr avail négligé de
faire opérer cette formalité sur son propre litre, peut se
voir opposer le défaut de transcription par un acquéreur
postérienr de 'avant-dernier propriétaire qui aurail pré-
senté son titre a la transeription.

III. — La vente d’immeuble faite valablement par une
personne depuis tombée en faillite, mais non transcrite
avant le jugement déclaratif, reste néanmoins inalta-
quable au regard des créanciers du failli.

IV. — Ladjudication d'un immeuble de la suceces-
sion au profit d'un héritier bénéliciaire n’est pas assu-
jettie & la transeription par la loi du 23 mars 1855.

V. — Le registre des dépots fait foi pleine et entiére
de l'ordre des transeriplions, méme si le Conservateur a
interverti cet ordre sur le registre des transeriptions.

VI. — L'usucapion de 10 & 20 ans exige un tilre trans-
crit.

VII. — La déclaration faite par le mari qu'il acquiert
un immeuble en remploi de deniers propres 4 sa femme
conformément a lart. 1435 c. ¢. est une offre par lui
faite 4 elle de la subroger dans le bénéfice de son acqui-
sition. Cette offre est révocable & volonté par le mari,
soit expressément, soit tacitement. Mais en cas de non
révocation jusqu'a lacceptation par la femme, cette
acceplation rétroagit au jour de 'acquisition.
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VIII. — L'article 2279 c. ¢. n'établit pas une preserip-
tion instantanée, mais un mode d'acquérir lege.
IX. — Le droit de rétention existe toutes les fois qu'il
v i« debitum cum re junclum. »
X. — La femme séparée de biens peut aliéner son
mobilier dans les limites d'une libre administration.

ECONOMIE POLITIQUE

XI. — L'économie politique est une science, elle a ses
lois propres.

XIl. — Le commerce de l'argent, comme celui de
toute autre marchandise, doit étre laissé librement sou-
mis & la loi de P'offre et de la demande.

DROIT INTERNATIONAL PRIVE

XII. — Larticle 546 du Code de procédure civile et
larticle 2123 c. c. ont abrogé l'article 121 de I'ordon-
nance du 15 janvier 1629, dite code Michaux.

XIV. — L'étranger non admis & domicile n’est privé
en France que des droits civils siriclo sensit.

Vu: Vu par le professeur
Le Doyen, chargé de l'examen de la thése,
A. Eox. A. CHATEL.
Vu et permis dimprimer ;
Le Recteur,
J. Jagry.

Inp. F. GRALLAND, pLACE DE LA MainiE, 3, RENNES.
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