NOTES SUR LA PROPRIETE FONCGIERE AU QUEBEC
Marie-Louis Beaulieu, c.r.*

1. La propriété immobiliere et le Code civil.

On a écrit avec raison que le Code civil frangais s’est occupé principalement
de la propriété immobilicre, ne consacrant que quelques bréves dispositions &
la propriété mobiliére et passant complétement sous silence les propriétés dites
incorporelles.t

Les propriétés incorporelles sont des droits qui représentent des formes
d’appropriation de biens immatériels.> Au premier rang de ces droits figurent
les offices, c'est-d-dire les fonctions conférées d’une maniére permanente 4 une
personne au nom du public ou de I'état. Viennent ensuite les droits d’auteurs
et des inventeurs sur leurs ccuvres et leurs inventions, c’est-d-dire la propriété
littéraire, artistique et industrielle. Enfin, il y a les droits sur les lettres-missives.
Les reproches qu’on a faits au Code Napoléon s’appliquent en bonne partie au
Code du Québec. Le Code frangais renferme dix articles sur les meubles? et
nous les trouvons dans le ndtre,* avec en plus un article de droit nouveau sur
le rachat des rentes et au surplus, I'article référe aux dispositions particuliéres
relatives au rachat des rentes en remplacement des droits seigneuriaux.’

Les régles du Code civil sur la propriété immobiliére, comme sur la pro-
priété mobiliére d’ailleurs, sont commandées par le grand principe de la pro-
priété individuelle et transmissible. Ce principe fait plus: il inspire et dirige
tout notre régime civil. Selon les idées de 1'époque, les rédacteurs du Code
Napoléon considérérent la propriété individuelle comme “‘un droit de I'homme,
inaliénable et sacré’’.

La réglementation du régime des biens occupe une grande place dans le
Code civil. C'est que la vie civile repose essentiellement sur la richesse, d’ot
I'importance des lois relatives 4 ’organisation et 4 la circulation des richesses.
C’est un des domaines ol le législateur doit surtout intervenir, car la propriéeé
des richesses réduite 4 1’état de simple droit naturel ne serait qu'un vain mot.
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5L'abolition de la tenure seigneuriale fur décrétée en 1854, et en 1856 la Cour seigneuriale fixait
les droits des seigneurs et des censitaires. En 1935, la législature a passé unc loi abolissant les rentes
seigneuriales qui étaient restées 4 la charge des propriéraires aprés 'abolition de la tenure seigaeuriale.
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Si la propriété individuelle assurée par le droit positif n’existait pas, dans notre
concept du monde libre, la société serait si imparfaite que I’homme ne pourrait
pas satisfaire ses inspirations légitimes. La propriété individuelle est le soutien
de la liberté de la personne humaine.® Avant d’en faire I'étude, il est utile de
voir quelques notions historiques de la conception actuelle de la propriété
privée.

2. Evolution historique de la propriété fonciére @ Rome et en France.

A Rome, comme dans tout le territoire de I'Europe latine, le droit de pro-
priété fonciére a d’abord existé sous des formes simples auxquelles ont succédé
des formes complexes. Sous l'empire, par I'effet de la conquéte, 2 c6té du
dominium ex jure quiditium qui représentait la propriéeé véritable et n’existait
en principe qu’en Italie, les romains pouvaient avoir sur les **fonds provinciaux”
un genre spécial de propriété. La différence entre les deux espéces de domaines
a duré jusqu'd Justinien, puis I'unité s’est faite entre les fonds italiques et les
fonds provinciaux, mais une nouvelle distinction n’a pas tardé i se former par
I'effet des “‘tenures’ et des ‘“‘locations perpétuelles.”” En France, elle a duré
jusqu'd la révolution, mais si la conception de la propriété simple et franche
4 la fois pleine et unique remonte i 1789, 'affranchissement de la propriéeé
foncitre par la suppression des tenures perpétuelles et des redevances de toutes
natures, qui grevaient la terre, était réclamé bien avant la révolution.

Les Cahiers des paroisses, rédigés par les curés, furent une révolution. Les
paysans s’intéressaient peu aux libertés publiques mais le régime féodal, les
droits et les prélévements qu’il imposait, les services qu'il comportait, les abus
qu'il occasionnait faisaient I’objet de leurs doléances. L’Assemblée Consti-
tuante ne se serait peut-étre pas pressée d’aborder les graves problémes soulevés
par la féodalité si les événements ne 1'y avaient obligée. La prise de la Bastille,
I'action des paysans s'emparant méme des chiteaux, la renonciation 3 leurs
priviléges par les représentants des classes, des corporations ou des villes privi-
légiées, les décrets rendus en exécution de cette révolution firent disparaitre en
quelque sorte un régime qui avait mis des sidcles 4 se constituer. Mais 1’évolution
historique qui a lentement exproprié le seigneur au profit du vassal ou du te-
nancier était déji achevée avant 1789. Comme on 1'a écrit, la révolution a
affranchie la terre des redevances qui la grevaient, mais elle n’a pas véritablement
opéré un déplacement de propriétaire. La chose était déji faite.”

3. La propriété fonciére et la féodalité canadienne.

Le régime de la propriété foncidre sous la domination frangaise puis, pour
une bonne partie de la province aprés la cession du Canada 4 1'Angleterre 2

SHauriou, Principes de droit public, 2¢ &d., notes p. 386, 388, 399; Planiol et Ripert, op. cit., no, 1,
p- 2.

"Chenon, Les démembrements de la propriésé foncitre avant et aprds la révolusion (1881), 2c éd., 1923;
Planiol & Ripert, op. cit., no. 4, p. 7.
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venir 4 1'Acte pour I'abolition des droits et des devoirs seigneuriaux de 1854,
prend la forme de la tenure seigneuriale venue de France. C'était une institution
féodale modifiée par les usages locaux qui lui donnaient une originalité assez
prononcée. Les documents montrent l'intention de l'ancienne mére patrie
d’introduire le systéme seigneurial en Nouvelle-France dés sa naissance, de
méme que le désir des Rois de France d’appeler 4 leur secours le systéme sei-
gneurial pour coloniser le pays. Nous avons ici une des originalités de la féoda-
lité canadienne. Le premier document est en date du 12 janvier 1558, ce sont
les lettres-patentes du souverain nommant Monsieur de la Roche son lieutenant-
général et Gouverneur ‘‘¢s-pays du Canada, Hochelaga, Terresneuves, Labrador,
Riviére de la Grande-Baye,® de Norembégue et autres terres adjacentes.”’® Le
titulaire était investi du pouvoir de consentir des baux ‘“‘d’icelles terres qu’il
pourrait acquérir audit voyage, pour en jouir par ceux A qui elles seront affectées
et leurs successeurs, en tous droits de propriété, A savoir: aux gentilshommes
et ceux qu'il jugera gens de mérite, en fiefs, seigneuries, chitellenies, Comtés,
vicomtés, baronnies et autres dignités relevant de Nous, telles qu’il jugera
convenir 4 leurs services, 4 la charge qu’ils serviront 4 tuition et défense desdits
pays; et aux autres de moindre condition, 2 telle charge ou redevances annuelles
qu'il avisera.” Le deuxiéme document aussi trés important est du 29 février
1626. Ce sont des lettres-patentes de confirmation et de concession données 4
Paris par le Duc de Vantadour, Vice-Roi de la Nouvelle-France sur la requéte
de Louis Hébert. Elles comportent que la concession est ‘‘pour en jouir en fief
noble, par lui, ses héritiers et ayants-causes.”'® Dans ce systéme de tenure, dit
Garneau, le Roi était le seigneur suzerain de qui relevaient toutes les terres
accordées i titre de franc-alleu, fief et seigneurie.1® Les réserves du Roi étaient
peu de choses: la propriété des mines et I'exploitation des bois pour son service.
La chasse et la péche constituaient des droits seigneuriaux.

11 y avait trois sortes de fiefs: les fiefs suzerains, les fiefs dominants et les
fiefs servants. Les principaux droits et redevances étaient le cens, les rentes,
les lods et ventes qui s’élevaient au douziéme du prix de la terre, le quint fixé
au cinquiéme de la valeur du fief.

Les seigneurs étaient obligés de concéder, et les censitaires avaient I'obliga-
tion de tenir feu et lieu, et de mettre leur terre en valeur, sans quoi elle était
réunie aux terres du seigneur dominant. Les seigneurs devaient aussi construire
des moulins banaux sur leurs fiefs. Ils avaient autant de devoirs & remplir que
de droits 2 exercer.!!

8Fleuve Saint-Laurent.

W. B. Muanro, The Scigniorial System in €Canada (1907); Documents Relating to the Seigniorial Tenure
in Canada 1598-1854 (Toromto, The Champlain Socicty, 1908); Larcau, Histoire du droit canadicn
(1888), t. 1, p. 159.

10 Hjstoire du Canada, 1ére &d., t. 1, p. 172.

L arcau, op. cir., p. 156 et s; Vicror Morin, Scigneurs ¢t Censitaires: castes disparnes (1941), pp. 23
et 52.
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4. La propriété fonciére apres la cession du Canada a I’ Angleterre.

La cession du Canada 2 1’Angleterre a conservé la féodalité canadienne,
méme elle I'a revétue d’un aspect nouveau. L'article 37 de la capitulation de
Montréal du 8 septembre 1760 conserve les seigneurs et censitaires dans *''entiére
et paisible propriété et possession de leurs biens seigneuriaux et roturiers.”
Ainsi les droits et les obligations des seigneurs restaient les mémes que sous la
domination frangaise. L’Acte de Québec de 1774 ne fit que confirmer I’exercice
de droit des scigneurs de méme que leur obligation et I’Acte constitutionnel de
1791 n’apporta aucun changement 3 la question scigneuriale. Par le statut
impérial 31 George IIL., ch. 31,21 était décrété que toutes les terres qui seraient
concédées par la Couronne le seraient selon la tenure de franc-alleu en vigueur
en Angleterre. Plusieurs statuts sont venus par la suite réglementer le régime
foncier, surtout quant 3 I'aliénation des terres en franc-alleu roturier, 4 leur
transmission par succession, aux droits des femmes mariées, etc. .. On y décré-
tait I'application des lois anglaises. Cependant, malgré ces dispositions, les
terres en franc-alleu roturicr étaient souvent léguées ou transmises par succession
conformément aux lois frangaises. Les Rois d’Angleterre ont fait eux-mémes,
au Canada, des concessions en seigneurie. On en comptait deux-cent-vingt-sept
en 1849 dont soixante-seize dans le district de Montréal; cent-quatorze dans le
district de Québec et trente-quatre dans celui des Trois-Riviéres.*

5. L’abolition de la tenure seigneuriale.

En 1854, le Gouvernement d’Union a passé la Loi qui metrait fin au régime
féodal et abolissait, avec indemnité les droits des scigneurs.* Depuis cette
législation, toutes les terres sont tenues en franc-alleu roturier, c’est-a-dire
qu'une tenure libre a été substituée a 1a tenure seigneuriale. Les charges de
I’ancienne tenure pesaient lourdement sur le peuple. Les devoirs et les obliga-
tions qu'elle imposait grevaient I'industrie et nuisaient 4 'esprit d’entreprise.
On peut dire que les droits qu'clle comportait éraient exorbitants pour le
temps. Au surplus, ils provoquaient des conflits nuisibles 4 I'ordre public, par
exemple, par I'inégalité ot le seigneur était vis-d-vis de son vassal. La Loi de
1854 établissait un fonds évalué 2 $1,500,000 pour indemniser les seigneurs,
mais la mesure cofita & la province beaucoup plus: au-deld de dix millions.
La banalité, les lods et ventes, le retrait, la corvée, et autres droits furent ra-
chetés, excepté les cens et rentes qui restérent 4 la charge du censitaire sous
forme de rentes constituées, mais ce dernier avait la liberté de les capitaliser
et de libérer ainsi sa propriété de tout droit scigneurial.?®

121791, .

13 areau, op. cit., p. 169, 174 3 177; Morin, op. cit., p. 53-59 ¢t G.E. Marquis, L¢ régime seignenrial
au Canada (1931).

MAcre pour I'abolition des droits et devoirs féodaux dans le Bas-Canada, ou Acte seigneurial:
Statuts de la Province du Bas-Canada, 18 Victoria, ch. 3; amend€ en 1855 par 18-19 Vicroria, ch. 103,
Ces deux lois sont reproduites au recueil intitulé Starurs du Canada, volume 10, 18 Vicroria (1854-1855).

15G"est 4 ces rentes et 2 leur achat que référe le Code civil, aux articles 388 et 393; Morin, op. cit., p- 73.
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11 ne faut pas condamner trop vite la tenure seigneuriale car les seigneurs
canadiens ont rendu de grands services 4 la colonisation. Elle était, dans
I'esprit du Roi et de ses ministres, le moyen le plus efficace de défricher, de
cultiver et de mettre en valeur le sol de la Nouvelle-France 18

6. Abolition des rentes seigneuriales.

La Loi de 1854 avait remplacé la tenure seigneuriale par une tenure libre
et les droits des seigneurs avaient été rachetés, mais la commutation de tenure
n'avait pas aboli les rentes seigneuriales qui, ainsi que nous venons de Iécrire,
étaient restées 4 la charge des propriétaires et grevaient les immeubles.

Dans un pays prospére et ot les capitaux sont facilement accessibles aux
entreprises légitimes, il fallait s’occuper au plus tdt de trouver une solution au
probléme des rentes perpétuelles consolidées qui grevaient encore les terres,
autrefois concédées sous la tenure seigneuriale. Les propriétaires de ces immeu-
bles regardaient avec envie leurs compatriotes des cantons de I'Est et des autres
territoires du Québec, o les terres avaient été concédées en franc et commun
soccage. En 1935, la législature a passé la Loi abolissant les rentes seigneu-
riales.’” Les municipalités ot il se trouvait des terres assujetties au paiement
des rentes érablies par I’ Acte seigneurial de 1854, ont été formées en corporations
sous Je nom de “*Syndicat national du rachat des rentes seigneuriales.” Ces
droits sont exercés et ces obligations sont remplies par un bureau de trois
commissaires nommés par le gouvernement, avec siége principal 4 Québec.

L’objet du syndicat est de faciliter la libération des terres grevées de rentes
constituées, en remplacement des droits seigneuriaux, par exemple, en aidant
les débiteurs 4 se procurer I'argent nécessaire au paiement du capital de la
rente. Le syndicat peut emprunter au moyen d’obligations ou autrement, avec
la garantie du gouvernement et il peut aussi imposer une taxe sur la propriéeé
libérée. Par I'amendement de 1947, le Secrétaire de la Province a été autorisé
1 assumer les obligations du syndicat pour ces emprunts.

Aujourd’hui, toutes les rentes ont été rachetées 4 1'exception de celles dues
3 des indiens sous la juridiction du parlement fédéral. Les taxes municipales
sont encore en vigueur et sur $2,600,000 d’obligations, pour argent emprunté,
il reste $1,311,000 de dd.18

€L areau, op. cit., p. 157, 196 4 200; Marquis, op. cit.; Morin, op. cit., p. 59 4 64 ct 68.

1725-26 Geo. V., 5.Q. 1935, ch. 82, aujourd’hui le chapitre 322 des Statuts refondus du Québec 1941
amendé par 7 Geo. VI, 8.Q. 1943, ch. 43, ct 11 Geo. VI, 5.Q. 1947, ch. 19. Elu maire de sa ville
et député de St-Hyacinthe en 1912, I'Honorable Damien Bouchard, autrefois Ministre de Ia Voirie
et des Travaux Publics, plus tard sénatcur, résolut de porter reméde 4 1a sicuation. En 1926, il récla-
mait la municipalisation des rentes seigneuriales. Propriéraire d"un journal, il entrepric en méme
temps une campagne cn faveur de la disparition des restes de la féodalité canadienne. En 1928, il
présentait une mesure i P'assemblée 1égislative 3 cet cffer. Sans étre adoptée, la proposition fit faire

un pas 4 la solution du probléme. En 1935, le projct de Loi Bouchard eut comme parrain, le Premier
Ministre Taschereau lui-méme, ce qui assurait son adoption.

8Morin, op. cir., p. 644 71.
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7. La propriété fonciére et la politique.

La propriété fonciére n’est plus qu'un droit privé, contrairement 3 ce qu'elle
€tait sous la féodalité canadienne et le régime seigneurial, alors qu'elle avait
un certain caractére politique et comportait des attributions sociales.?

Bien que la propriété fonciére ne soit plus qu’un droit privé, quelques textes
de droit public lui attachent cependant des priviléges politiques. Il y a d’abord
la Constitution canadienne?® pour la qualification des sénateurs et la Loi de la
législature? pour celle des membres du Conseil 1égislatif. 11y a aussi les Lois
électorales, municipales et scolaires: le Code municipal;?? 1a Loi des cités et
villes;? la Charte de Québec;* la Charte de Montréal?s de méme que les chartes
de plusieurs autres villes enfin, il y a la Loi de I'instruction publique.?® Ces
lois exigent parfois certaines qualifications foncidres pour I'électorat et géné-
ralement pour I'éligibilité.

La grande propriété fonciére affectée 4 I'industrie et au commerce, rendue
possible par la concentration des richesses au profit des sociétés ou de parti-
culiers, joue indirectement un réle politique. Elle confére & ces sociétés et &
ces particuliers une véritable puissance que I'on peut comparer au réle politique
de la possession de la terre sous la féodalité et la tenure seigneuriale. S'il est
vrai que cette puissance ne résulte pas directement du droit de propriété, on

19 areau, op. cét., p. 168 & 202 et Morin, op. ¢ét., p. 43 4 52; Munro, op. cit,

201" Acte de 1'Amérique du Nord Britannique, art. 22, 8.R.C. 1952, Vol. 6, p. 76. Le sénatcur doit
posséder, pour son propre usage et bénéfice, des terres dans la Province, pour laquelle il est nommé,
d'une valeur de $4,000 en sus de toutes rentes, dettes, charges et hypothéques. Dans la Province
de Québec, la qualification fonciére doit se trouver dans le coliége électoral dont la représentation
est assignée i chaque sénateur.

U5 R.Q. 1941, ch. 4, art. 7 et 8. Le conseiller 1égislacif doit posséder des bicns-fonds dans les
limites de la province, atrestés par une déclaration de propriétaire foncier conformément & la cédule
5e de 1'Acte de I'Amérique Britannique du Nord, d’une valeur de $4,000 en sus de toutes rentes, dettes,
charges ou hypothéques et la déclaration doit aussi comporter qu'il n'a pas obtenu le titre 4 ses
immeubles dans le but de devenir membre du Sénat.

2 ‘article 228 est 4 I'effet que pour &ure &lu maire ou conseiller, il faut posséder 4 titre de proprié-
taire, cn son nom propre, des bicns-fonds dans la municipalité d'une valcur d"au moins $300, déduction
faite de toute charge.

23] "arricle 124 exige une qualification foncitre de $600 pour le maire ct les échevins.

2L arricle 18 exige une qualification fonciere de $5,000 pour le maire, de $2,000 pour les échevins
au sidge no. 1, et de $1,000 pour les échevins au siége no. 2.

251 'article 197 nous dit que nul ne peut étre mis en candidature pour la charge de maire sil n'est
Electeur et ne réside dans 1a Cité depuis au moins 3 ans, et, d*aprés I'article 200, il n'cse pas nécessaire
d"étre propriétaire de biens-fonds pour avoir droit de vote puisque la personne inscrite au réle de
perception des taxes personnelles, comme locataire d'immeuble, peut voter. 1 faur dire la méme
chose du candidat au poste de conseiller avec cette différence qu'ici il n'est pas nécessaire de résider
dans a Cité, mais que toute personne demeurant dans une des municipalités membres de 12 Corpora-
tion de Montréal métropolitain, peut étre candidat i condition de posséder des bicns-fonds d'une
valeur de $2,000 (art. 196).

BD’aprés les arricles 122 et 125, il faut &tre inscrit comme propriéraire au role d*évaluation, quelle
que soit la valeur du bien-fonds.
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peut I'y rattacher. On peut méme dire qu’elle entraine une sorte d’émicttement
de la souveraineté et ainsi 1'Etat n'est pas seul détenteur de la souveraineté.

Le droit de propriété immobilire, en soi, donne aussi 4 son titulaire une
sorte de souveraineté sur une partic du domaine national car I’Etat ne peut
contrdler tous les actes du propriétaire sur son fonds, d’od un certain danger
pour l'intérét public, et peut-étre méme pour cette forme toute spéciale d’intéréc
public qu’est la défense nationale. Aussi, certains pays ne permettent pas aux
étrangers 1'accés 2 la propriété fonciére, du moins dans certaines parties du
territoire.?” Aprés la guerre de 1914-1918, en France, cette opinion a regu une
certaine faveur, mais elle a été abandonnée. 1l est préférable, du moins quand
une guerre est sur le point d’éclater, de prendre des mesures nécessaires comme
le gouvernement canadien I'a fait en 1941 pour les Japonais.2?

8. Tendances de la législation actuelle.

Le Code civil considére le droit de propriété comme un droit absolu.?? C’est
la conception individualiste du droit romain, mais la législation moderne a fait
évoluer ce droit et I'une de ces tendances a été le renversement du principe du
droit absolu et individualiste dans l'intérét général d’abord, puis au bénéfice
du propriétaire lui-méme. L'intérét général a amené le législateur 4 limiter le
droit de propriété et le contenu du droit s’est rétréci et son intensité s’est
atténuée.

Deux autres tendances se sont manifestées surtout durant le dernier quart
de siécle: le législateur a voulu faciliter 4 toute la population I'acces & la pro-
priété et dans ce but, plusieurs mesures en faveur de la petite propriété ont été
votées. Le législateur s’est aussi préoccupé du financement des fermes et de
leur exploitation en vue d’un meilleur rendement économique.

9. Le droit de propriété et I'intérét général.

Dans toutes les législations, le droit de propriété est soumis aux exigences
de I'intérét supérieur de la collectivité. 1l en était ainsi aux époques les plus
lointaines de I'humanité. Le Code civil, qui consacre la conception du Droit

#TThaller, ‘*Esquisse d’une réforme de la législation des étrangers particulidrement dans les rapports
franco-allemands, 1917"" (Extrait de la Revue politique et parlementaire, sept-oct. 1917).

287-8 Geo. VI, §.C. 1943-44, ch. 28, abrégeant la Loi du Traité japonais de 1913.

29]] faut cependant retenir que le Code, aprés avoir dit que **la propriété est le droit de jouir et
de disposer des choses de la maniére la plus absolue™, apporte une réserve importante 2 la régle quand
il ajoute: “‘pourvu qu’on n'en fasse pas un usage prohibé par les lois ou les réglements.”

Ainsi, la loi et les réglements peuvent contrdler I'usage que le propriétaire fait de sa chose, ct le
Code renferme plusicurs textes réglementaires dans I'intérée général. Les restrictions de la loi et
des réglements auxquels il référe, visent d’abord la propriété foncidre et ont pour but d’assurer au
maximum la culture des terres et de maintenir des rapports paisibles entre voisins. Ce sont des res-
trictions de droit privé: les servitudes naturelles et 1égales; les servitudes relatives au régime des
caux; le bornage et la clbture; la distance pour certaines plantations et certaines constructions; I'ou-
verture des jours ct des vues; le passage en cas d’enclave.
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romain, 1'a soumis aux réserves que le législateur est en droit d’imposer dans
I'intéréc de tous. Ces réserves, ou ces atténuations, se sont multipliées depuis
la codification de 1866. L’action du législateur s'est manifestée dans trois
directions.

A. L’expropriation pour cause d’utilité publique. Le Code civil3® nous dit
que nul ne peut étre contraint de céder sa propriété si ce n'est pour cause d’utilité
publique et moyennant une juste et préalable indemnité. Le Code fait ici
disparaltre le droit de propriété. Les cas d’expropriation en vue de travaux
nécessaires 4 I'intérét public sont nombreux. La conception de I'intérét public
a pris un sens toujours plus large. Nous avons I’expropriation pour fins muni-
cipales, principalement en vertu du Code municipal® et de la Loi des cités et
villes;® I'expropriation pour fins scolaires en vertu de la Loi de I'instruction
publique;® 'expropriation pour fins religieuses en vertu de la Loi des terrains
des congrégations religieuses;* 1'expropriation pour fins de voirie provinciale
en vertu de la Loi de la voirie;*® 1'expropriation pour les travaux de colonisation
en vertu de la Loi concernant les chemins de colonisation.3®

La procédure d’expropriation a de plus été¢ mise au service de certaines
entreprises privées, par exemple pour le développement des forces hydrauliques;
pour le flottage du bois; pour I'exploitation des mines; pour la construction des
chemins de fer; les compagnies d’aqueducs, de gaz et de lumiére.?”

B. Les limitations apportées 2 I’exercice du droit de propriété. Ces limita-
tions tendent vers une organisation et une utilisation de la propriété fonciére
ol V'intérét collectif est de plus en plus recherché. Elles ont pour objet soit
d’assurer 4 la propriété elle-méme un meilleur rendement, soit d’empécher que
le propriétaire ne cause des inconvénients excessifs 2 autrui par 1'exercice de
son droit, soit méme de restreindre I'exercice de ce droit par le titulaire, quand
Vintérée public I'exige. Dans les deux premiers cas, nous avons en particulier
les réglements de construction et de “‘zonage’ que 1'on rencontre & peu prés
dans toutes les villes d'une certaine importance et dans 1'autre, les lois régissant
les loyers.38

C. Certains biens sont soustraits au droit de propriété. Le législateur agit
ainsi 4 cause de l'intérét et de I'utilité qu'ils présentent pour la collectivité.

30are. 407.

Slares. 787, 788.

*art. 605 et 606.

HBare. 268.

4SR.Q. 1941, ch. 312, art. 17.

3S.R.Q. 1941, ch. 141, art. 16.

35.R.Q. 1941, ch. 108, art. 14.

378.R.Q. 1941, ch. 96 ct 98; 196; 291; 295; 296.

3814-15 Geo. VI, 5.Q. 1950-51, ch. 20, plusicurs fois amendé, en particulier par 9-10 Eliz. 1II,

3.Q. 1960-61, ch. 94. Loi prolongeant et modifiant la Loi pour favoriser la conciliation entre loca-
taire et propriéraire.
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Souvent ces biens ne peuvent étre exploités par les particuliers qu'en vertu de
concessions et les individus ne peuvent en devenir propriétaires. C'est le cas
des mines: depuis le 24 juillet 1880, les ventes de terres du domaine public
contiennent de plein droit une réserve des droits de mines en faveur de la Cou-
ronne qui émet des certificats de mineur, des permis de mise en valeur ou des
concessions pour la recherche du minerai, le développement et I'exploitation
des terrains miniers.3® C’est aussi le cas des foréts en vertu du permis de coupe
de bois.4® Il en fut également souvent ainsi pour I’énergic hydro-électriques!
et I'an dernier, le gouvernement de la Province a décidé de ne plus aliéner de
chutes ou de pouvoirs d’eau, mais de toujours les affermer sous forme de bail
ou de concession.

L'Etat est propriétaire d"une réserve de trois chaines en profondeur de tous
les terrains en bordure des riviéres non navigables, ni flottables concédés depuis
le ler juin 1884. En d’autres termes, les concessions faites par la Couronne
s'arrétent i trois chaines du lit de la riviére. C'est I'Etat qui est riverain.
Cependant, le Ministére des Terres et Foréts peut réduire la profondeur de la
réserve ou y renoncer.?

[y

10. Mesures en faveur de la petite propriété.

Le législateur tant fédéral que provincial a adopté plusieurs mesures destinées
a développer la petite propriété et 4 favoriser son accés aux familles ouvriéres,
ou i revenus modiques en général.

A. Le provincial. La premiére mesure remonte au Gouvernement d'Union
en 1849, Acte concernant les sociétés de construction.®® C'est une loi de mutua-
lité, aujourd’hui pratiquement ignorée, bien qu’elle soit encore dans nos
statuts.*

Nous sommes en 1944. La législation fédérale sur le logement ne rencon-
trait pas les besoins de la population du Québec parce que le montant des préts
qu'elle permettait érait insuffisant. Les coopératives d’habitation étaient en
plein essor en dépit des difficultés de financement qu’elles éprouvaient, malgré
I'aide des Caisses populaires. Au surplus, ces coopératives pouvaient difficile-
ment bénéficier de 1a Loi fédérale. En vue de remédier 4 cette situation, le gou-
vernement provincial a fait voter une loi pour encourager la construction de
maisons d’habitation, appelée Loi du logement,* restée pratiquement lettre
morte.

38 R.Q. 1941, ch. 196.

4%S.R.Q. 1941, ch. 93.

415.R.Q. 1941, ch. 98.

#5.R.Q. 1941, ch. 154.

4312 Vicroria, ch. 57.

44Loi des sociétés de construction, S.R.Q. 1941, ch. 287.
48 Geo. VI, $.Q. 1944, ch. 38.
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L’année 1948 a vu I'adoption de trois lois intéressantes, dont la premidre,
la Loi pour améliorer les conditions de I'habitation? a joué et joue encore un
role trés important. Cette loi est A I'effet qu'en réunissant certaines conditions,
tout propriétaire qui contracte un prét hypothécaire d'une société de préc
autorisée ou d’une Caisse populaire Desjardins, ou credi# unions ou corporation
ou banque ou avec la Société Centrale d'Hypothéques et de Logements, en vue
de counstruire ou d’acquérir une habitation nouvelle, peut obtenir de 1'Office
du Crédit Agricole du Québec un remboursement maximum d'intérét de 3%,.
Le taux d’intérér stipulé A 'acte d’hypothéque ne doit pas excéder 634%. Les
préts peuvent &tre consentis par ’organisme préteur pour une période ne dé-
passant pas trente ans.

Le requérant doit étre marié ou reconnu comme soutien de famille. Il ne
doit pas étre propriétaire et son épouse non plus, d'une autre habitation per-
manente, et il leur faut posséder les fonds nécessaires pour payer la différence
entre le cofit de construction ou d’achat et le montant du prét en premiére
hypothé¢que. Une deuxi¢me hypothéque peut étre consentie dans certains cas
pour ua prét additionnel.

La Loi et les réglements établissent la nature de I'habitation, 1'évaluation
requise, le lotissement, le cotit de la construction. Elle est administrée par
I’'Office du Crédit Agricole du Québec dont elle détermine les pouvoirs, la
procédure et les recours en rapport avec ce que le législateur appelle le Service
de I’Habitation Familiale. On aura une idée de I'importance de cette législation
si on retient qu’entre la date de son adoption et le 31 décembre 1962, elle a servi
i financer 69,506 logements appartenant a 64,071 propriétaires, logeant 277,879
personnes et que I'Office a déboursé $50,612,159. Les engagements du gouver-
nement pour rencontrer le remboursement partiel d'intérét jusqu'a I'expiration
des préts se montent i $125,508,515 et le montant des préts consentis est de
$469,857,547.47

C'est en 1948 également qu’a été votée la Loi accordant aux municipalités
des pouvoirs spéciaux pour remédier 2 la crise du logement.*® La mesure est i
P’effet d’autoriser les corporations municipales 4 céder pour un prix nominal,
3 des particuliers ou i des syndicats coopératifs de construction qui s’engagent
i les batir pour leurs membres, des terrains qu’elles possédent déjd ou qu’elles
peuvent acquérir méme par expropriation. Les municipalités sont aussi auto-
risées A réduire pour une période de 30 ans 1'évaluation de la nouvelle habitation

4612, Geo, VI, S.Q. 1948, ch. 6; amendée par 13. Geo. VI, 5.Q. 1949, ch. 9; 14. Geo. VI, 5.Q. 1950,
ch. 8; 14-15. Geo. VI, 5.Q. 1950-1951, ch. 11; 15-16. Geo. VI, 5.Q. 19511952, ch. 10; 1-2. Eliz. II,
S.Q. 1952-53, ch. 7; 2-3 Eliz. II, $.Q. 1953-54, ch. 7; 3-4 Eliz. I, 5.Q. 1954-55, ch. 4; 4-5 Eliz. II,
$.Q. 1955-56, ch. 9; et 9-10 Eliz. II, 5.Q. 1960-61, ch. 66.

$TRapport du Service de I’ Habitation Familiale, Office du Préc Agricole du Québec, année 1962,

4812 Geo. VI, 5.Q. 1948, ch. 7, amendée par 13 Geo. VI, 5.Q. 1949, ch. 10; 14-15 Geo. VI, S.Q.
1950-51, ch. 12; 1-2 Eliz. II, 5.Q. 1952-53, ch. 8; 34 Eliz. II, 5.Q. 1954-55, ch. 5; 4-5 Eliz. 1I, $.Q.
1955-56, ch. 45; 6-7 Eliz. II, S.Q. 1957-58, ch. 5.
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pour fins d'imposition, et  faire totalement 4 leurs frais les travaux d’aqueducs,
de trottoirs, etc., occasionnés par les nouvelles maisons.4°

Enfin, en 1948, le législateur a voté la Loi autorisant les compagnies 3
consentir des préts d’habitation 4 leurs employés.3® La Loi a pour objet de
permettre aux salariés des sociétés par actions d’acquérir le site d'un logis et
d'y construire une maison au moyen de prét hypothécaire A long terme et & un
taux minimum d'intérét.5!

B. Le fédéral. Dés 1935, le gouvernement fédéral passait une loi pour
aider la construction de maisons. C'est la Loi fédérale sur le logement,’2 qu'il
remplagait trois ans plus tard par la Loi nationale sur le logement, ni abrégée
ni refondue lors de la refonte de 1952% mais qu'on a gardée en vigueur pour
terminer les affaires commencées, alors que depuis 1944, on procéde selon les
lois nouvelles.

En 1944, le gouvernement fédéral a voté la Loi ayant pour objet de favoriser
la construction de nouvelles maisons, la réparation et la modernisation des
maisons existantes, I’amélioration des conditions d’habitation et de vie, ainsi
que I'accroissement de I’emploi durant la période d’aprés-guerre, communément
appelée la Loi nationale sur I'habitation,’® reproduite aux statuts de 1952,58
et remplacée en 1954 par une loi mieux adaptée 4 I'époque et permettant de
rencontrer les besoins de la population canadienne plus efficacement que ne le
faisait la Loi votée dix ans auparavant pour la période d’aprés-guerre: c’est la
Loi nationale de 1954 sur 'habitation.’? L’année suivante, donc en 1945,
Ottawa votait la Loi sur la Société Centrale d"Hypothéques et de Logements,®®
également reproduite aux Statuts de 1952.5°

4Cette Loi a été appliquée par la Cité de Québec et par la ville de Chicoutimi. Dés 1938, par 2
Geo. VL., 8.Q. 1938, ch. 104, la Cité de Québec était autorisée 4 accorder des commutations de taxes
pour les constructions nouvelles logeant une scule famille. En 1943, par 7 Geo. VI, §.Q. 1943, ch.
4, clle recevait |'autorisation de vendre des lots 4 prix nominal pour I'habitation et, en 1944, par
8 Geo. VI, 8.Q. 1944, ch. 47, clle se faisait autoriser & accorder des exemptions de taxes. Ces pouvoirs
accordés 4 la ville de Québec pour faciliter 4 toute la population 1'accés 4 la propriété sont des illus-
trations de la tendance de 1'époque dont ont bénéficié plusicurs autres cités ct villes, en particulier
Montréal.

5912 Geo. V1, §.Q. 1948, ch. 9 amendée par 2-3 Eliz. II, $.Q. 1953-54, ch. 8.

$1Les employés de la Gaspé Copper ct de I'Iron Ore ont bénéficié de cette Loi. Dans le premier cas,
4 Murdochville, la Compagnie vend le terrain 2 ses salariés et verse 4 la corporation municipale
les bénéfices qu'elle retire puis clle leur préte 100% du cofit de la batissc. A Scpe-Iles, la Compagnic
préte en deuxié¢me hypothéque $2,000 4 1%, remboursables dans vingt ans.

£225-26 Geo. V, 8.C. 1935, ch. 58.

532 Geo. VI, S.C. 1938, ch. 49.

58.R.C. 1952, vol. 6, appendices et index—"*Historique ct Traitement des Lois™, p- 56.

558-9 Geo. VI, 8.C. 1944-45, ch. 46.

565.R.C. 1952, ch. 188.

*72-3 Eliz. II, §.C. 1953-54, ch. 23; 4-5 Eliz. II, S.C. 1956, ch. 9; 6 Eliz. II, §.C. 1957-58, ch. 18;
7 Eliz. I1, 8.C. 1958, ch. 3; 7-8 Eliz. I, S.C. 1959, ch. 6; 8-9 Eliz. II, S.C. 1960, ch. 10; 9-10 Eliz. II,
S.C. 1960-61, ch. 1 et 61.

589-10 Geo. VI, S.C. 1960-61, ch. 15.

598.R.C. 1952, ch. 46.



238 MGILL LAW JOURNAL [Vol. 9

Ainsi, le systéme fédéral comprend deux lois: lIa Loi nationale de 1954 sur
I'habitation et la Loi sur la Société Centrale d’'Hypothéques et de Logements.
Jusqu’i 1954, le gouvernement provincial accordait le bénéfice du remboursement
partiel d’intéréts par la Loi du Québec, aux propriétaires qui prenaient avantage
de 1a Loi fédérale. En 1960, ce bénéfice a été rétabli avec une certaine rétro-
activité pour les six ans pendant lesquels il avait été refusé aux emprunteurs
du Québec.

La Société Centrale d’'Hypothéques et de Logements est une corporation de
la Couronne fédérale, incorporée par la Loi de 1945. Aux termes de cecte Loi,
Ia Société a le pouvoir: d’assurer des préts hypothécaires consentis pour des
nouveaux logements, par les banques, les compagnies d’assurance sur la vie,
les compagnies de fiducie et de préts et d’autres préteurs agréés; de faire des
préts hypothécaires aux emprunteurs qui ne peuvent obtenir un prét des préteurs
particuliers et de faire des préts hypothécaires aux compagnies de logements 2
dividendes limités pour des projets de logements A bas loyers; de faire des
préts aux universités pour les aider & procurer des logements 2 leurs érudiants;
de donner une assurance aux banques pour des préts consentis en vue de I'amé-
lioration de maisons et de garantir aux compagnies d’assurance sur la vie et
aux bailleurs de fonds particuliers, un revenu sur les projets de logements 4
loyer modique construits par eux; au nom du gouvernement fédéral, de participer
avec les municipalités 4 1’acquisition et au déblaiement de zones délabrées, 3
des fins de réaménagement urbain; d’entreprendre conjointement avec les gou-
vernements provinciaux, le lotissement et 'aménagement de terrains 3 des fins
résidentielles, 1a construction de logements, 1’acquisition de bitiments existants
dans des zones de rénovation urbaine, transformation 4 des fins de logements;
de construire, posséder et administrer des projets de logements pour son propre
compte et pour le compte de ministéres et d’organismes du gouvernement
fédéral; d’encourager la réalisation de meilleurs logements et d’un urbanisme
bien pensé et, en s’acquittant de cette responsabilité, d’entreprendre des études
et des recherches sur les aspects techniques, économiques et sociaux du logement.

Cet exposé des pouvoirs de la Société Centrale d’Hypothéques et de Loge-
ments résume la Loi nationale de 1954 sur I’habiration. Ajoutons ceci: un
adoucissement des conditions statutaires d’emprunt, telles qu’elles étaient au
début, a été apporté en décembre 1960; les taux d’intérét ont été en général
abaissés; en 1961, les institutions préteuses ont approuvé des préts d'une valeur
globale de 1,384 millions de dollars comparativement 4 1,033 millions en 1960;
depuis septembre 1961, le montant qu'il est permis de prélever sur le fonds du
revenu consolidé pour I'avancer 4 la Société, 2 des fins de préts directs, est
passé de 1.5 milliard 4 2 milliards de dollars; pour des fins de projets d'habita-
tions universitaires, il est de 100 millions de dollars au lieu de 50 millions;
enfin, il est permis de prélever  des fins de recherches sur le logement et I'urba-
nisme, 10 millions de dollars au lieu de 5 millions.
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Ces quelques statistiques nous donnent une idée de la participation du
fédéral 4 I'aide 4 1'habitation.®®

11. Mesures en faveur des exploitations agricoles.

La place qu'occupe 'agriculture dans 1'économie canadienne, qu'il s’agisse
des terres 4 blé ou 4 piturages de 1'Ouest, ou des terres 4 grande culture ou i
culture maraichére dans I'Est, devait amener nos gouvernements i remédier d
I'insuffisance des moyens financiers des cultivateurs, par des préts et des crédits
de I'Etat et aussi 4 leur fournir I'aide technique et scientifique nécessaire 2 la
mise en valeur de leurs terres. Aujourd’hui, 1'aménagement, 1'exploitation et
I'amélioration de la propriété agricole et de la ferme en général font I'objet
de plusieurs lois tant fédérales que provinciales.

A. Le fédéral. La premiére loi fédérale remonte 4 1927. C’est la Loi ayant
pour objet I'institution au Canada d’un systeme de crédit hypothécaire 4 long
terme pour les cultivateurs,®! communément appelée Loi du prét agricole
canadien, abrogée et remplacée en 1959 par la Loi ouvrant aux cultivateurs un
crédit hypothécaire 4 long rerme, connue sous le nom de Loi sur le Crédit
agricole.®® Cette loi établit un crédit agricole 4 long terme sur garantie hypo-
thécaire, congue en vue de répondre aux besoins des cultivateurs qui exploitent
une ferme selon les techniques modernes. Elle est administrée par la Société du
crédit agricole, qui a succédé i la Commission du prét agricole canadien.

La Société est autorisée 4 préter aux personnes dont 1'agriculture constitue
la principale occupation. Par “‘agriculture™ il faut entendre l'élevage d’ani-
maux de ferme, 'industrie laitiére, la culture des fruits et toute culture du sol.
La définition n’est pas limitative. La société interpréte le terme dans le sens
généralement admis. Elle peut refuser de préter 4 un requérant qui posséde
déja les ressources nécessaires pour organiser une entreprise agricole famihale
rentable. Deux catégories de préts sont prévues: le prét hypothécaire sur
garantie fonciére seulement et le prét sur la garantie fonciére et les biens meubles
du requérant. Les prées peuvent aller jusqu'a $27,500 — et la garantie doit
étre de 759, de la valeur immobiliére. Enfin, les emprunts peuvent servir 4
1'acquisition de tetres, 4 la construction ou 3 la modernisation des bitiments;
3 I'achat de troupeaux, d’équipements, de semence; i la libération de dettes ou
i toute autre fin jugée nécessaire 4 I’organisation et 3 1’exploitation d'une ferme
familiale rentable.

La législature provinciale a récemment voté une loi par laquelle 1a Province
de Québec s’engage A payer un rabais d’intérét de 234 pour cent sur les préts
hypothécaires consentis par la Société du Crédit Agricole, depuis le premier
mai 1962. Les préts agricoles fédéraux consentis depuis le 8 novembre 1950,
sont aussi affectés par cette loi.

80Sqciété Centrale d'Hypothéques et de Logements, Rapport annuel (1961), p. 2 et 7; Statistiques
du Logement (1961), p. 53 p. 7.

8117 Geo. V, S.C. 1926-27, ch. 43, devenu le chapitre 66 des Statuts revisés du Canada (1927 puis
le chapitre 36 des Statuts revisés du Canada de 1952.

€27-8 Eliz. 11, S.C. 1959, ch. 43, amendé par 9-10 Eliz. 11, S.C. 1960-61, ch. 36.
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Dans la Province de Québec, pour 1'année financiére 1962-1963, la Société a
approuvé 800 préts se totalisant 4 $11,000,000 approximativement. Si l'on
compare avec I'année précédente, alors que la Société avait approuvé 109 préts
au montant de $1,786,100, on a une idée des progres réellement extraordinaires
du préc agricole canadien dans notre Province. Pour tout le Canada, les chiffres
de I'année financiére 1962-1963 sont d’environ 7,000 préts se totalisant A plus
de $85,000,000, en regard de 5,885 préts et $68,574,850 pour I'année précédente.

La deuxi¢me intervention fédérale est de 1944: c’est la loi encourageant
I’ouverture aux-cultivateurs d'un crédit 2 moyen et court terme pour augmenter
la productivité des exploitations agricoles et pour y améliorer les conditions
d’existence, connue sous le nom de Loi sur les préts destinés aux améliorations
agricoles.5?

Les principaux objets de la Loi peuvent se résumer ainsi: amélioration et
mise en valeur des fermes canadiennes en permettant aux cultivateurs de se
munir de matériel moderne et d’améliorer leurs troupeaux; amélioration des
conditions de vie de la famille agricole, au moyen d’électrification, de réfri-
gération, de chauffage et d’aqueducs, particuli¢rement en vue de diminuer le
travail des femmes sur la ferme. Les préts se font par les banques et I'Etar les
garantit contre leur perte jusqu'a concurrence de 10% du montant prété. L'em-
prunteur doit fournir des garanties et le taux d’intérét est de 5%.

Les pertes subics en vertu de la mesure demeurent faibles: 1'Etat a dtt acquitter
1,984 réclamations formant la somme de $1,356,116 en fonction d'un total de
préts de $1,121,929,527. Ainsi les pertes ont été de 3/25%.

Derniére 1égislation fédérale: la Loi prévoyant la remise en valeur des terres
agricoles et I'aménagement des régions rurales au Canada date de 1961.%¢ ILe
titre de la loi nous en indique sommairement I'objet mais le préambule nous
en dit davantage. Le législateur y rappelle que I'agriculture au Canada subit
des transformations technologiques qui nécessitent des ajustements de la part
des canadiens adonnés 4 cette industrie; que de nombreux agriculteurs peuvent
bénéficier de projets leur permettant d’augmenter le rendement des terres d
revenu marginal. En décembre 1960, le Ministre de I’ Agriculture déposait d la
Chambre des Communes une résolution touchant I'amélioration de la situation
économique de nos agriculteurs. Cette résolution présentait la loi dont nous
nous occupons dans le moment. Le Ministre de I'Agriculture est autorisé a
conclure avec les provinces des projets pour une utilisation subsidiaire des
terres; pour la mise en valeur de régions rurales déterminées; pour la conserva-
tion des sols et des resources hydrauliques. Ainsi, la Loi permet au gouverne-
ment fédéral d’entreprendre, en liaison avec les gouvernements provinciaux et
divers organismes, des travaux visant a:

(1) Trouver d’autres usages pour les terres peu productives,

638 Geo. V1, S.C. 1944, ch. 41, devenu le chapitre 110 des Statuts revisés du Canada 1952 amendé
par 1-2 Eliz. II, 8.C. 1952-53, ch. 36; 4-5 Eliz. II, S.C. 1956, ch. 24; 7-8 Eliz. 11, S.C. 1959, ch. 25;
9-10 Eliz. 11, 8.C. 1960-61, ch. 22; 10-11 Eliz. II, S.C. 1962, ch. 15.

649-10 Eliz. I1, S.C. 1960-61, ch. 30.




No. 3] LA PROPRIETE FONCIERE AU QUEBEC 241

(2) Accroitre le revenu et I'embauchage dans les régions rurales,

(3) Développer et conserver les ressources en eau et en sol du Canada.
Ce programme est désigné en anglais par le sigle A R.D.A.

Récemment, une entente a eu lieu entre le Ministre de I’Agriculture fédéral
et le Ministre de 1" Agriculture provincial pour mettre la Loi en vigueur dans la
Province, et Québec a déja choisi une ou deux régions pilotes ot les deux gou-
vernements entreprendront conjointement la mise en application de la Loi.

2. Le provincial. La premiére 1égislation provinciale destinée 4 aider finan-
ciérement les fermiers date de 1936. C'est la Loi du crédit agricole du Québec.®
On disait que la Loi du prét agricole canadien, i cause de certains particula-
rismes de la ferme québécoise, ne s’adaptait pas toujours aux besoins de nos
cultivateurs.

L’administration de la Loi est confiée 4 ““L'Office du Crédit Agricole du
Québec’ qui posséde les pouvoirs généraux des corporations en plus de ceux
qui lui sont donnés par la loi organique.

L’Office du Crédit Agricole peut effectuer les préts suivants: (1) 4 tout agri-
culteur déja établi, un préct garanti par premiére hypothéque sur sa ferme,
jusqu’d concurrence de 80% de la valeur établie par 1'Office: le préc total ne
devant en aucun cas excéder $15,000; (2) un prét d’établissement 4 toute per-
sonne, dgée de 21 4 40 ans, qui acquiert pour la cultiver une ferme rentable: le
prée total ne devant pas excéder 90%, de la valeur établie par I'Office, ni $15,000.

Celui qui a obtenu un préc d’établissement a droit & une remise du 34 du
montant prété, jusqu'd concurrence de $3,000, s'il prouve 2 la satisfaction de
I'Office qu’il a demeuré sur sa ferme et 1'a cultivée, sans intecruption, pendant
les 10 ans suivant la date de la signature de I'acte d’obligation. Cette remise
n’est accordée qu’une seule fois 4 la méme personne.

Le préc a I'agriculteur déja établi est employé 4 convertir des créances hypo-
thécaires, ou 4 payer des dettes, sauf une dette contractée pour 1'achat d’une
automobile. Le prét d’écablissement est consenti aux fils de cultivateurs ou i
toute personne, dgée de 21 4 40 ans qui acquiert une ferme et dont V'exploitation
sera sa principale occupation. Les préts sont remboursables en 39 ans et demi,
sous forme d’annuité comprenant le capital et I'intérét au taux de 214%,.

En 1962, I'Office a consenti 4,521 préts au montant total de $34,407,400 en
regard de 3,447 préts au montant de $26,454,700 pour l'année précédente.
Depuis 1936, I'Office a consenti 66,282 préts totalisant la somme de $219,135,445.

51 Ed. VIII, 5.Q. 1936, ch. 3, amendé par 1 Geo. VI, 8.Q. 1937, ch. 32; 2 Geo. VI, $.Q. 1938, ch.
2; 2 Geo. V1, 8.Q. 1938, ch. 3; 3 Geo. VI, 5.Q. 1939, ch. 29; 4 Geo. VI, S.Q. 1940, ch. 6; 5 Geo. VI,
S.Q. 1941, ch. 31; 6 Geo. V1, 8.Q. 1942, ch. 40; 8 Geo. VI, §.Q. 1944, ch. 25; 10 Geo. VI, §.Q. 1946,
ch. 32; 11 Geo. VI, 5.Q. 1947, ch. 43; 12 Geo. VI, §.Q. 1948, ch. 21; 13 Geo. VI, 5.Q. 1949, ch. 42;
14 Geo. VI, 8.Q. 1950, ch. 5; 14-15 Geo. VI, 5.Q. 1950-51, ch. 10; 15-16 Geo. V1, S.Q. 1951-52, ch.
5; 1-2 Eliz. 11, 8.Q. 1952-53, ch. 6; 2-3 Eliz. Il, S.Q. 1953-54, ch. 4; 3-4 Eliz. 11, 8.Q. 1954-55, ch, 3;
4-5 Eliz. I1, 8.Q. 1955-56, ch. 4; 5-6 Eliz. II, S.Q. 1956-57, ch. 3; 6-7 Eliz. 1I, S.Q. 1957-58, ch. 3;
7-8 Eliz. I1, 8.Q. 1953-59, ch. 4; 8-9 Eliz. II, S.Q. 1959-60, ch. 14; 9-10 Eliz. II, S.Q. 1960-61, ch. 14.
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En 1945, la législature a voté la Loi pour favoriser I'électrification rurale
par l'entremise des coopératives d’électricité, communément appelée, Loi de
I"électrification rurale.®® L’administration en est confiée 2 1'Office du méme
nom et qui, comme corporation d’abord, a des pouvoirs trés étendus: acquérir,
posséder, administrer des immeubles, mais surtout consentir des préts aux
coopératives d’électricité jusqu'a concurrence de 759 de la valeur des biens
affectés 4 la garantie; leur préter son assistance et son concours, les services de
ses techniciens; payer une partie n'excédant pas 3% des intérécs sur les emprunts
faits aux banques ou aux Caisses populaires par les membres des coopératives
pour installer 1I'électricité sur leur ferme. La Loi prévoit 1a formation de coopé-
ratives de production, de transmission, de distribution et de vente d’électricicé
dans les municipalités régies par le Code municipal et dans les territoires non
organisés en municipalités.

Au 31 décembre 1961, il y avait 47 coopératives dans la Province, faisant
surtout de la distribution de I'électricité qu'elles achétent des centrales de
production. Elles avaient terminé la construction de 9,234 milles de lignes
pour desservir 72,254 usagers, comprenant environ 350,000 personnes, surtout
dans les régions ou les grandes sociétés ne veulent pas aller: I'lle aux Grues,
la Gaspésie, les Iles de la Madeleine, 1a Cote Nord du Saint-Laurent, le Témis-
camingue et I’Abitibi.t7

Au 31 décembre 1961, I'Office avait engagé un montant de $32,653,916.35
dont $1,932,301.61 pour la seule année 1961.58

Au31décembre 1962,1'évaluationdescoopérativesétaitd’environ $28,000,C00.

Dans le contexte économique et social actuel, 1'électrification rurale ne se
résume pas i un simple probléme de construction ou d’extension de lignes.
Au-deli des réseaux qui couvrent i I’heure présente la presque totalité des
régions agricoles du Québec, et dont environ la moitié appartient au secteur
coopératif, 1'Office 2 assumé ses responsabilités et, tout en exergant un droit
de surveillance et de contrdle sur les biens 1également hypothéqués en faveur
de la Province, elle a favorisé par son aide matérielle, par son service légal,
par son service technique, par son service de vérification et par ses nombreuses
fonctions quasi-judiciaires, le progrés constant des coopératives d’électricité.

Derniére législation provinciale. En 1960, la législature adoptaic la loi
pour aider 4 'organisation et 3 I'amélioration des fermes®® remplacée 'année
suivante par une loi plus compléte, ayant les mémes objets, et qui porte le méme

9 Geo. VI, §.Q. 1945, ch. 48, amendé par 10 Geo. VI, 8.Q. 1946, ch. 30; 12 Geo. VI, 8.Q. 1948,
ch. 40; 13 Geo. VI, 8.Q. 1949, ch. 43; 14 Geo. VI, §.Q. 1950, ck. 6; 15-16 Geo. VI, §.Q. 1951-52,
ch. 6 ct 44; 1-2 Eliz. I, S.Q. 1952-53, ch. 50; 2-3 Eliz. II, $.Q. 1953-54, ch. 5; 3-4 Eliz. II, 8.Q. 1954-
55, ch. 6; 4-5 Eliz. 1I, S.Q. 1955-56, ch. 5 et 27; 8-9 Eliz. I, 5.Q. 1959-60, ch. 61; 9 Eliz. I1, S.Q,
1960, ch. 8 ct 48.

S'Rapport annuel de I'office &' électrification rurale (1961), p. 1. Depuis la préparacion de ce rapport,
une coopération a été fondée, celle de Johan Bectz, cc qui fait qu'il y a actucllement 48 coopératives.

$80p cir., p. 7.

69910 Eliz. II, S.Q. 1960-61, ch. 13.
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titre, connue sous le nom de Loi pour I'amélioration des fermes?® dont 1’appli-
cation est confiée 4 1'Office du prét agricole.

La Loi autorise le gouvernement 4 rembourser 3¢ d’intérét sur tout emprunt
n'excédant pas $3,000 dans le cas d’organisation de fermes, et $4,000 dans le
cas d'amélioration, qu'un agriculteur obtient d’une Caisse populaire ou d’une
banque. De plus, le gouvernement garantit le remboursement des pertes en
capital et intéréts, subies par les organismes préteurs jusqu'i concurrence de
109, des préts.

Cette Loi est entrée en application en janvier 1962. Pour 1'année 1962, le
Service de 'amélioration des fermes de 1'Office du Crédit Agricole a accepté
d’allouer le remboursement de 3% d'intérér sur 11,841 préts représentant un
montant prété par les Caisses populaires et les banques de $21,517,000. L’intérét
engagé par le gouvernement représente $2,066,000.

12. La propriété fonciére: droit subjectif, fonction sociale.

Rappelons que le mot ‘““droit’ est pris ici dans un sens concret et qu’il
désigne le ou les droits attribués i telle ou telle personne, par opposition au
mot “‘droit’’ pris dans un sens abstrait alors qu'on parle de *‘droit objectif.”
Les droits subjectifs peuvent se définir “‘les pouvoirs d’agir reconnus aux per-
sonnes, aux individus, par les régles juridiques dont I'ensemble forme le droit
dans la Société dont il s’agit.”’ ™

Les interventions législatives que nous venons d’étudier tentent, comme on
I'a vu, les unes 4 diminuer la valeur du droit de propriété, c’est le cas de I’expro-
priation, ou bien 4 en limiter I'cxercice comme les réglements de construction,
ou encore i soustraire 4 son emprise certains biens d’une grande importance,
comme les chutes d’eau. Ainsi, le droit de propriété n'a plus la valeur et la
puissance que lui ont donné les codificateurs.

Il y a aussi les mesures en faveur de la petite propriété et les interventions
de I'Etat au bénéfice de I'exploitation agricole. Ces législations ont sans doute
pour but la satisfaction des intéréts purement privés du propriétaire, mais
elles ont aussi été motivées par la recherche d’un but social et elles comportent
une restriction aux libertés individuelles du propriétaire dans 1'intérée général
de la société représentée par I'Etat.

En France, oi les mémes tendances se sont manifestées, certains auteurs?
ont élaboré une théorie qui tend & ramener la propriété elle-méme 2 une fonction

709-10 Eliz. 11, S.Q. 1960-61, ch. 55. lInsérée dans les Statuts refondus du Québec 1941 sous le titre
de chapitre 13-A.

"'Colin, Capitant et Julliot de la Morandiére, Traité de droit civil (1953), t. 1, no. 5 et 8, p. 4 et 6.

Duguit, Le droit social, le droit individuel (2¢ &d. 1911), p. 17 et s.; Les transformations génévales de
droit privé (1912), p. 147 et s.; Renard et Trotabas, La fonction sociale de la propriéeé privée (1930); Paul
Coste-Floret, La nature furidigue du droit de propriété d"aprés le Code civil et depuis le Code civil, (thése,
Montpellier, 1935); Vizioz, Propriéré et consrar (1939); Josseraad, **Configuration du droit de propriéeé
dans I'ordre juridique nouveau,” Erudes Sugyaama, (1940), p- 95; Rouast, *‘Evolution du droit de
propriété,”” Travaux de I’ Association Henri Capitant (1945), p. 45 ct s.; R. Savatier, Du droit civil au
droit public (2¢ éd., 1950), p. 40 et s.
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sociale et 4 nier le caractére subjectif du droic de propriété. Planiol et Ripert,

apres avoir dit que le droit de propriété est amoindri et qu'il n'a plus aujourd hui
la puissance que lui donnait le Code civil, écrivent ceci:

Faut-il en conclure que sa nature se soic transformée, qu'il ait cessé d'éere un droit subjectif

pour devenir une foncrion sociale et que le propriétaire, détenteur d'unc richesse, ne doive

étre juridiquement protégé que dans la mesure od il remplit la fonction qui lui est confié?
Cerrains auteurs le souticnnent.

Qu'il 3 ait une part de vérité dans cette théorie cela n'est pas douteux, du moins en ce
seis que, dans la mesure od le droit public pénétre le droir de la propriété privée, le contenu
de cclui-ci s"amenuise et son caractére se modifie.”™

Mais il n’est pas exact de ramencr la propriéeé elle-méme 4 une fonction sociale et de nier

le caractére subjectif du droit.™
Nous trouvons la méme doctrine dans Colin, Capitant et Julliot de la
Morandiére,” avec cependant une atténuation. Aprés avoir rappelé que la
Constitution frangaise fait obstacle 4 ce que 1’on puisse considérer que la doc-
trine de la propriété, fonction sociale, soit celle du Droit frangais positif, ils
écrivent:
Toutefois, le code civil lui-méme annongant que le droit de propriété peur se voir assigner des
limites par les lois et les réglements, notre Constirution proclamant que tout bieg, toute entre-
rise, dont 1'cxploitation acquicrt les caractdres d'un service public national ou d*un monopole
e fait, doic devenir la propriété de la collectivité, on é)cut affirmer que d'aprés le Droit positif,
si la propriété est un droit, une puissance d'un individu sur une chose, sur une portion du sol,
ce droit @ une fonction sociale i remplir.”®
La théorie du droit de propriété fonction sociale n'a pas rencontré d’adeptes
chez nos juristes. Pour nous, la propriété est un droit qui a une fonction sociale
et, ce qu'a écrit le Doyen Julliot de la Morandiére s’applique & notre propos:
“la propriété fonciére est une puissance d'un individu sur une portion du sol,
ce droit 2 une fonction sociale A remplir.”” Cette fonction dépasse les nécessités
sociales que les codificateurs ont inscrites au Code civil, au chapitre des servi-
tudes et qui sont des restrictions de caractére purement privé,

3R, Savarier, op. cit., p. 59. et s.

*Planiol & Ripert, Traité pratigue de droit civil frangais (2c éd., 1952), ¢. 3, no. 11, p. 15.

0p cir., no. 1487., p. 852-853.

76C'est d'ailleurs 1a conception chrétienne de la propriété: les droits ne doivent étre exercés que
pour le bica commuan.
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