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INTRODUCTION

Latifundia perdidere Italiam (Pline
YAncien, Historia naturalis, XVUI, 6).

« Modeste cultivateur, maitre le plus
« souvent d¢ son domaine restreint, le
« paysan francais ne reconnaft dans 1'u-
« sage de la propriété qu’il a payée de
« ses sucurs d’autres supérieurs que
« Dicu et la loi. » (M. le duc de Broglic,
Discours prononcé aw comice agricole
de Bernay, aolt 1873.)

L’enquéte- agricole de 1867 a ramené l'attention sur les
conditions du fermage en France et sur l'utilité des longs
baux qui permettent au preneur de commencer avee confiance
des travaux coliteux et lui laissent le temps d’en recueillir les
fruits. Mais la durée des baux a dans I'histoire des institutions
civiles une tout autre importance. Elle n’intéresse que les pro-
gres de agriculture dans un pays oliles propriétaires se comp-
tent par millions, ou le morcellement du sol en rend I'acqui-
sition facile aux petits capitaux, ou le fermier est souvent un
propriétaire qui cherche dans le bail une spéculation avax-
tageuse ct dans I'amélioration des terres d’autrui I’accroisse-
ment de son propre revenu. Ce n’est plus seulement une ques-
lion agricole, c’est une question sociale quand les lois réservent
d I'Etat la propriété fonciere ou la concentrent dans les mains
d’une classe privilégiée. A ceux qui en ont le monopole et qui
ne suffisent pas a la culture de leurs immenses domaines, la
durée des locations assure 1'exploitation réguliére et continue
de terres qui, sans cela, resteraient improductives; aux autres
clle procure, dans une situation dépendante et sous des con-
dilions déterininées, des avantages analogues & ceux de la pro-
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2 INTRODUGTION.
priété : le bail est pour eux une question d’exislence et sa
durée une question de sécurité. De Ia une tendance inva-
riable chez les classes agricoles, quand elles sont exclues de
la propriété, & se perpétuer dans la jouissance du sol, en at-
tendant qu'un état social plus favorable leur fasse entrevoir
d’autres destinées. On 'a vu naguére en Irlande ou, pendant
deus sidcles, les fermiers ont poursuivi la fixité de tenure, par
'agitation légale ou par l'insurrection, avec la méme passion
que Pégalité politique : le bill de 1870, qui accorde & leurs
baux cette stabilité si ardemment désirée, n’¢tait pas encore
voté qu’on déclarait déja ses dispositions insulfisautes et les
maux des Irlandais sans reméde si la loi ne leur ouvrait large-
gement Lacces de la propriété !

Sil’on considére & ce-point de vueles locations perpétuelles ou
de longue durée, elles n’apparaissent plus sculement commie
un contrat propice au développement de I'agriculture, elles
représentent, pour ainsi dire, un des dges de la propriété
fonecitre : leur origine, leurs progrés et Jeur décadence cor-
respondent & des époques détermindes de son histoire. L'idde
d’une concession a charge de service ou de redevance qui se
retrouve dans toutes ces conventions, quelle-que soit la variéts
de leurs formes; n'a pu naitre dans les sociétés primitives ot
la terre n’appartenait en propre a personne, ot tous la posw’—
‘daient et la cultivaient en commun. Elle s’est produite a lear
déelin, soit que I Etat, s'élevant au-dessus d’elles et confxsquant
la terre-a son profit, leur ait laissé sculement des droits perpé-
tuels de jouissance ; soit que leurs membres, animds d’un
esprit naissant d’indépendance; aient reliché, sans le dissondre
encore, le lien de V'existence collective ¢t'partagé entre cux la
pessession du sol sous le domaine éminent de I'association ; ou
quenfin elles aient formé en se démembrant des communau-
tés plus restreintes, ol la terre forme dans chaque famille un
patrimoine indivisible et inaliénable dont tous ses membres
ont l'usage, mais elle seule la propriélé. La tenure perpétucllc
ou de lonrrue durée a donc été la premibre forme de la pro-

1 Cliffe Leslie,  Land systems and industrial economy of Irelund, England and
copdinental countries (Londres, 1812), p. 84,
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pri¢t¢ individuelle, alors que, se dégageant peu 2 peu des
liens du communisme primitif, elle manquail encore de cette
indépendance qui est ou sera, dans sa forme délinitive, son
principal attribut et son caractere essenticl.

Au cours de cette ¢volution, qui embrasse plusicurs siteles
et qui n’est pas encore terminée dans toute 'Europe, d’autres
causes ontfavorisé Iextension du bail A long terme. Il est arrivé
d’abord qu’un grand nombre de communautés, d’abord souve-
raines, ont perdu leur autonomie et qu’il s'est ¢levé parmi elles
ou i leurs ¢olés une individualité plus puissante qui, s’ap-
propriant par la violence ou par une lente expulsion les terres
jusqu’alors communes, les a distribuces autour d’clle comme
la récompense de services passés ou la coudition de ser-
vices futurs. Aussi le systtme féodal a-t-il donné au bail &
long terme une portée d’autant plus grande que la féodalité,
dans le sens large du mot, n’a pas été seulement I'établisse-
ment dans une partie de I’'Europe, au x* siccle, de sou-
verainetés locales ott les droits du gouvernement étaient con-
fondus avec ceux de la propriété, mais un état social, plus
général et plus ancien, ol la propri¢té est presque toujours
dépendante et tenue d’un supérieur & charge de service ou de
redevance. D’autre part, le propriétaire n’a paseu des le prin-
cipe la libre disposition de sa chose qui est aujourd’hui un des
principaux attributs de son droit. Est-ce la religion qui ren-
dait inviolable, inaliénable et imprescriptible le sol ol repo-
saient les ancétres, en sorle que «cette sépulture établissait
« I'union indissoluble de la famille et de la terre » %, ou
seulement I'Etat qui faisait de la stabilité des fortunes immo-
bilitres une garantie d’égalité polilique et de conservation so-
ciale ? Quel qu’en fiit le motif, la vente des terres élait vae avee
défaveur dans les civilisations anciennes : lors méme que le
législateur ne I'avait pas interdite ou entourée de restrictions,
des (raditions dont lautorité égalait celle des lois imprimaient
a la propriété du sol un tel caractéru de perpétuilé qu’elle
semblait entre les mains. du chef de famille un dépdl regu de
ses aieux, dont il devait compte & sa postérité et qu’il ne pou-

t Fustel de Coulanges, Lu cité antique, 4° édit. (Paris, 1872), p. 70.
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vait aliéner sans I'excuse d’une nécessité pressante. Quand ces
idées, sans se perdre encore, ont commencé & s'affaiblir et
que le développement du commerce et du crédit a fait sentir
le besoin de mobiliser la terre et de la faire entrer dans le
mouvement de la circulation des richesses, le bail perpétuel
ou de longue durée a concilié¢ ces tendances opposées : par
lui le propriétaire a pu aliéner la possession sans abdiquer la
propriété, et, pour que cette possession ne passit pas contre
son gré dans des mains étrangeres, ila presque toujours stipulé
des droits de retrait on de préemption qui garantissaient I'in-
tégrité de son patrimoine et lui permettaient d’en reconsti-
tuer au besoin I'unité primitive. G’a été aussi pour I'Etat, les
cités, les communautés religieuses, les particuliers, le seul
moyen d'exploiter utilement les grands domaines qui se
formaient  colé, sinon aux dépens de la petile propriété. Ni
la culture servile ni le bail de courte durée n’eussent rendu les
mémes services : I'une exigeait du propriétaire une surveil-
lance incessante qu'il ne pouvait donuer a I'étendue, souvent
immense, de ses terres, et d’ailleurs tous les peuples n’ont
pas connu V'esclavage ; I'autre, ol lesdeux parties débattent li-
brement leurs conventions, suppose chez le fermier une exis-
tence sinon aisée, du moins indépendante, et une situation de
droit et de fait presque égale & celle du bailleur. Dans un
temps ol ces condilions n’existaient pas en dehors de la pro-
priéts, les intéréts des deux parties devaient mieux s’accorder
dans un contrat qui assuraita I'une tous les avantages d’une
possession durable et qui épargnait & I'autre les ennuis de
administration. Quant a l'utilité qu’en peut retirer I'agricul-
ture, les propriétaires semblent ne I'avoir appréciée que plus
tard. . ‘

Enfin des causes accidentelles, politiques ou économiques,
ont aidé au développement des longs baux. A diverses épo-
ques la rareté du numéraire a fait rémunérer les services
publics en concessions de terres dont I'Etat ne conférait
toutefois qu'une propriété restreinte; les successeurs de
Charlemagne ont aliéné une partie de leurs domaines pour
payer le service militaire que la faiblesse de leur pouvoir et
'absence d’esprit national ne leur permettaient pas d’exiger
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