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ACTUALITES /| EAf

Du 1* janvier au 31mars 2009

Justice

Harmonisation de certaines décisions de jugement ka

Cour supréme et le Parquet supréme ont diffuséauniée de

route afin d'assurer I'harmonisation des mesuirdulgence
dans les affaires de corruption. Il faudra désosmaue

'accusé se rende de son plein gré a la justicavetie

spontanément ses crimes pour que la peine puissenéins

lourde. L'interprétation des circonstances attétasaa été tres
hétérogéne au cours des derniéres années condaisarte

gue dans des affaires similaires, certains accusdsété

condamnés a la peine de mort, alors que d'autresétén
simplement soumis a une peine de liberté surveillée

Formation spécialisée pour 140 000 procureurs Dans le
cadre d'un plan de formation 2009-2012, le Parguptéme a
annoncé qu'un programme sera lancé pour former(0D@0
procureurs a I'échelle nationale. Ce programmeaisertains
domaines-clés de l'activité des procureurs : 1pgléte
(notamment dans les affaires criminelles) ; 2yd'station ; 3)
l'audience ; 4) les délits financiers et économgjuk partir de
cette année, le Parquet supréme organisera destfons
annuelles pour les procureurs généraux au niveaunuial.

Plan de réforme de la justice- Les réformes 2009-2013
porteront principalement sur les procédures inwrne
(déroulement des procés, impartialité des jugemepliss
grande standardisation des criteres de détermmaties
peines). De maniére générale il s'agit d'augmelaegualité
et l'efficacité du travail des cours dans tous tEBnaines
(pénal, civil, administratif) et non de renforceut autonomie.
Dans cette perspective, le plan de réforme prégaiement
une série de mesures visant a renforcer le condi@decours
supérieures sur les cours inférieures et le cantlél parquet
et des autorités politiques sur le travail des sour

Publicité des verdicts de la Cour supréme- Certaines
décisions rendues par la Cour populaire suprémentser
publiées sur internet. Des régles encadrant cetibcié vont
étre établies, elles concerneront également lesnghissions
en direct et les enregistrements des audiences@eur.

Le casier judiciaire des délinquants mineurs pourraétre
supprimé — La justice chinoise travaille a I'établissement
d'un systeme de suppression du casier judiciaires de
délinquants mineurs, qui précisera notamment leslitions,

les délais, les procédures et les conséquenceledédaine
telle suppression. Selon la loi pénale chinoisg,pdersonnes
reconnues coupables d'infraction doivent informeur|futur
employeur de leur passé. Un certain nombre de msneu
délinquants ont été pénalisés dans
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leurs démarches

professionnelles par I'existence de leur casieicjatte. La
mise en place de cette possibilité de suppressiomagier
judiciaire vise a favoriser la réinsertion des mirse
délinquants. La cour du comté de PengZhou, dapsolnce
du Sichuan, a adopté ce systéme a titre expéritndapis
mai 2007.

La réforme du régime de détention a l'ordre du jour —
Suite a la révélation par les médias de plusieassde déces
de personnes placées en détention préventive dudéai
violences policieres ou de leurs codétenus, lexlapa la
réforme du systéeme de détention chinois se sortiptés$ en
Chine. Tandis qu’'un certain nombre de juristes 'ahaens
cadres du gouvernement souhaitent abolir le morogel la
police sur I'administration des centres de détengd ainsi
séparer les autorités chargées de I'enquéte desceliargées
de la détention, les autorités se sont pour I'imséamgagées a
renforcer les contrbles du parquet dans les centies
détention. Le Comité de droit et des politiquesticdas du
PCC a publié au mois de janvier les grandes ligtiase
réforme du systtme de détention sans que celleweci
modifient le contrble des centres de détention lpagpolice.
Par ailleurs, le premier plan d'action national mpda
protection des droits de I'Homme prévoit notammeane
meilleure protection des détenus, et l'interdictibtenir des
confessions des prévenus en utilisant la torture.

Rapports annuels de la Cour et du Parquet Suprémes
Les Présidents de la Cour supréme et du Parquedragpont
présenté leurs rapports annuels lors de la ses®wsion de la
11le Assemblée nationale populaire qui s'est tenueas. La
Cour Supréme a traité plus de 10 000 affaires d8.260oit
une augmentation de prés de 30% par rapport ad&ann
précédente. Elle a rendu 7 725 décisions. Les aoines ont
traité 10,71 millions d'affaires soit une augmenotatde
10,91%. Quant au Parquet supréme, il a indiqudegnembre
d'arrestations approuvées était en augmentatio®, % par
rapport a 2007 soit 925 583 arrestations et quaeolkmbre
d'affaires poursuivies avait également augment&,d% par
rapport a 2007 soit 1 143 897 affaires.

Mise en place d'un département sur l'aide juridique au
ministére de la Justice - Un département sur l'aide
juridique vient d'étre créer au sein du ministéeelal Justice
dans le but de promouvoir le développement de daid
juridique mais aussi de renforcer son contrélexlste 3 259
bureaux d'aide juridique en Chine et les gouvermame
central et locaux y ont consacré 520 de millionsngien
2007.

Responsabilité professionnelle des notaires ke Parquet
populaire supréme a publié le 14 janvier une imtggtion
selon laquelle les notaires manquant a leurs didiga
professionnelles, par exemple en produisant degsact
notariaux ne correspondant pas a la réalité, vertear
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responsabilité pénale engagée conformément auwsiigms
de l'article 229 alinéa 3 de la loi pénale.

Droit pénal

Sanctions judiciaires dans l'affaire du lait frelatt — Un
producteur et distributeur de poudre protéinée mdtamine
et un distributeur de lait contenant cette poudnt été
condamnées a mort dans cette affaire qui a tou€6e0Q0
enfants, entrainé I'hospitalisation de 53 000 d&ndux et
causé 6 déces. La présidente de I'entrepriserianlu, qui
avait commercialisé a grande échelle du lait coittayra été
condamnée a la prison a perpétuité. Son entreprété placée
en liquidation et finalement rachetée au mois desrpar un
concurrent chinois. Les tribunaux ont commencé cepter
les dossiers déposés par les familles des victimess
réclament une compensation supérieure a celleteffar le
Fonds d’indemnisation. Ce fonds de 900 millionsme a été
mis en place par 22 entreprises de produits laitier

Droit civil

Proposition de création d'une procédure de faillite
personnelle —Selon un député, la Chine devrait mettre

place une procédure de faillite personnelle. Ceggvictimes
du tremblement de terre du Sichuan ont tout perhsde

désastre et sont cependant toujours obligées deoreser des
crédits. Une mise en faillite personnelle devraitrpettre aux
banques de prendre a ces personnes leurs bieesrdaissant
le minimum vital et de considérer les dettes comme
définitivement réglées. Les victimes du tremblemdatterre
pourraient ainsi échapper a des obligations qui

poursuivraient autrement toute leur vie.

en

les

Droit de la sécurité sociale

Elaboration de la loi de sécurité sociale Cette loi est
considéré come un outil essentiel pour atteindobjéctif
d’offrir a I'ensemble de la population chinoise wwuverture
sociale d'ici 2020. En 2008, environ 219 millionse d
personnes touchaient une retraite et 317 milliovss@daient
une couverture médicale. Le projet de loi a étélugrublic en
décembre 2008 pour recueillir les avis des citoyamant
d'étre examinée en troisieme lecture par I'’Assembléonale
populaire. Le projet de loi prévoit notamment lsgbilité de
payer une prime d'assurance dans une région ebaeoip
bénéficier des prestations dans une autre, un paintal pour
les travailleurs migrants. Le texte prévoit égalatia mise en
place d'un nouveau systéme médical rural, finaneé&dis par
les habitants ruraux et par les gouvernements joc@es
derniers prendront également en charge les dépenses
d'assurance maladie pour les citoyens les plus diému
handicapés ou agés de plus de 60 ans. Le projdbide
souligne en outre limportance de parvenir & unstige
efficace des fonds et encourage le contrble deyeris sur
leur utilisation.

Droit du travail

Le nombre des litiges prud’homaux a doublé en 2008La
Cour populaire supréme a indiqué que le nombrelitiges
prud’homaux a presque doublé, et méme presqué tlgnhs
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guelques villes littorales de I'est et du sud, @@&2par rapport
a 2007, pour atteindre le chiffre de 286 221 adfirCette
augmentation trés importante est attribuée au tiafement
économique et a la nouvelle loi sur le contratreledil, entrée
en vigueur le ler janvier 2008, qui encadre plugtstment
que par le passé les décisions de licenciement.

Droit des affaires

Modification de la loi sur l'assurance - L'Assemblée
populaire nationale a adopté en ftroisieme lecture u
amendement a la loi sur l'assurance visant a moeuxroler
les opérations a risque menées par les compagassicance.

Il s'agit du deuxieme amendement a cette loi agopté1995.
La loi révisée entrera en vigueur le ler octobre.

La Chine va augmenter la liberté d’investissement & son
secteur privé - La Commission nationale du développement
et de la réforme (NDRC) a annoncé qu’elle allaieader les
« mesures intérimaires sur l'examen et I'approlvatides
projets d'investissement des entreprises » qui drecde
pouvoir de la NDRC d’examiner et de décider d’appey ou
non les projets d'investissements importants ddeegrises
privés. Avec l'amendement, les entreprises serohis p
étroitement associées au processus de décisian reinhbre
d’entreprises devant obtenir I'approbation du gongenent
pourrait étre divisé par deux. Le but de cet amemwde est de
favoriser le développement de [Iactivité économiqae
notamment de la demande domestique. Aucune datété’a
avancée pour préciser quand cet amendement sgrtéado

Nouvelles regles pour les investissements chinois a
I'étranger — Le ministére chinois du Commerce a publié un
nouveau reglement sur la gestion des investissasnoémiois

a l'étranger. Selon le nouveau réglement, I'exandes
dossiers d'investissement est largement déce#traliss
bureaux compétents au niveau provincial étant @spel
traiter environ 85% des demandes. La procédure
d’approbation est simplifiée et ramenée dans lpgtudes cas

a une durée de trois jours. L'examen des demarmtesiste a
déterminer la viabilité des projets d’investissemen tenant
compte de différents facteurs relations politgjuet
commerciales ainsi que sécurité économique du mhys
destination. La réalisation d'études de faisabilééte de la
responsabilité des entreprises.

La Chine ordonne la fin des transactions de dérivés
spéculatifs par les entreprises d'Etat —La SASAC
(Commission de supervision et d’administration dapitaux
d'Etat) a durci les régles encadrant l'usage pes |
entreprises d’Etat des produits dérivés financieestecours a
des dérivés spéculatifs est notamment dorénavdatdin
Selon la SASAC, la faible conscience de certainescels
entreprises des risques induits par les produitvéte a fait
courir un grand danger aux actifs de I'Etat.

Application de la loi anti-monopole - Aprés avoir refusé a
Coca-Cola l'acquisition du producteur de boissorinais
HuiYuan pour 2,3 milliards de dollars en vertu dddi anti-
monopole entrée en vigueur en ao(t 2008, le miaisti
commerce, par la voix de son ministre, a tenu &igpeé que
cette décision n’était en rien motivée par des idgnations
protectionnistes, mais uniquement par le souci rdéépger la
concurrence et les intéréts des consommateurselleSavait
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été autorisée, cette acquisition aurait été la piysortante
jamais faite d’'une entreprise étrangére sur uneeprise a
capitaux chinois.

Propriété intellectuelle

Révision de la loi sur les brevets +a nouvelle loi sur les
brevets a été promulguées le 27 décembre 2008treramren
vigueur le 1ermai 2009.

Condamnation historique - Une cour chinoise de la ville de
Shenzhen a prononcé la peine la plus sévére ol de
personnes ayant violé les régles relatives a lgorgie
intellectuelle, en condamnant 11 personnes qui eavai
contrefait des logiciels Microsoft & des peinearglide 1 an et
demi de prison et 150 000 yuans d’amende a 6 assnaitde
prison et 1.5 million de yuans d’amende.

Augmentation du nombre brevets en 2008 La Chine a
annoncé officiellement avoir délivré 412 000 breven 2008,
soit une hausse de 17,1% par rapport a 2007. Ci&echi

correspond a 352 000 demandes nationales et 60 000

demandes d’origine étrangére, selon le Bureau t'éala
propriété intellectuelle (SIPO). Ce bureau a déctaroir recu
plus de 828 000 demandes de brevet I'an dernidr,use
augmentation de 19,4% sur un an. La Chine a aéc?/sl
millions de brevets depuis 1997.

Augmentation du contentieux civil de la propriété

intellectuelle - Les tribunaux chinois ont accepté 24 149
un probléeme de progriét

affaires civiles concernant
intellectuelle au cours des 10 premiers mois deéa 2008,
soit une hausse de 30% sur un an. 20 806 affaimeste
traitées en premiére instance, en hausse de 3@P¥man, 3
251 affaires en deuxiéme instance, en hausse 8éo04@t 92
affaires ont été rejugées, soit une hausse de %B62Pres
I'entrée en vigueur de la nouvelle la loi sur lagédure civile,
le nombre des litiges rejugés par les Cours pomdai
supérieures et la Cour populaire supréme a augndenfaécon
spectaculaire. D'avril a octobre, la Cour populaupréme a
accepté 142 affaires soit 1,5 fois le nombre desidos traités
en 2007.

Droit international

La Chine préte a négocier sur la participation de &iwan
aux organisations internationales -Le Premier ministre
chinois Wen Jiabao a indiqué, lors de la conférateg@resse
tenue a l'issue de la session annuelle de I'Asgengalpulaire
nationale en mars 2009, que la Chine était pré&gacier sur
la participation de Taiwan aux organisations irdéionales.

Santé

Adoption de la loi sur la sécurité alimentaire - Le 28
février, 'Assemblée populaire nationale a adoptéoi sur la
sécurité alimentaire. Elle entrera en vigueur lejlim 2009.
Un systéeme de surveillance et de supervision, déme sle
normes nationales sur la sécurité alimentaire amqmsun
systeme de rappel doivent étre établis. La loi qitév
également de séveres sanctions envers les cordirggetune
commission nationale de la sécurité alimentairecess : elle
est chargée de superviser
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surveillance des aliments. Le gouvernement ceatcidmandé
a ce que cette loi soit appliquée rigoureusement.

Réforme du systéme de santé : le prix des médicanisn
sera essentiellement déterminé par la mise en comoence

- Un projet de plan de réforme du systéme de sarpéur

objectif d'offrir a 'ensemble de la population abise un
service médical universel. |l comporte des disposi

notamment sur l'assurance santé, la médecine de, hbes
services de soins de proximité, le service pulds sbins et la
réforme de I'hdpital public. Ce plan inclut égalerheun

mécanisme d’appel doffre public pour réguler I'attdes
médicaments par les hopitaux. Les
médicaments seront ainsi soumis a la concurreri&gat_ne
fixera plus que des prix de références.

La Chine

interdit [l'utilisation clinique du clonage

thérapeutique - Le ministére de la Santé vient d'interdire

temporairement |'utilisation clinique du clonagértmpeutique,
en vigueur depuis le 1 mai 2008.

La Chine interdit la transplantation d'organes pour les
touristes étrangers
d'organes pour les étrangers possédant un visatique et le
ministére de la Santé a annoncé qu'il traitera rdarg les
institutions médicales qui assureraient des tramsations
illégales d'organes. Le manque de donneurs d'osgdaues le
pays a été souligné. Des dispositions sur la tfantgion
d'organes humains ont été publiées le ler mai 20QTsqu'a
présent, le ministere a accordé des autorisations grocéder
a ces
médicaux.

Société

Augmentation de la violence domestique Selon la «All-
China Women's Federation »,
constitue une grave menace pour les droits des &smen
Chine, les autorités regoivent environ 50 000 pésrpar an.
Ce chiffre signifie qu'une plainte sur 10 ou quapmpel sur 10
transmis a cette fédération concerne la violenamedtique.
Cette violence a lieu aussi bien dans les villes dans les
campagnes. Les victimes sont principalement lesrfesnet
les enfants qui se voient infliger des violencegsidues mais
également psychologiques. La violence domestiqud’ie®

des causes principales de divorce.

En chiffres cela fait...

-La Chine interdit les transplantations

fournisseurs de

transplantations a quelques 160 établissement

la violence domestique

Pour 75% des citoyens chinois interrogés en féyrier
2009, la corruption demeure le probléme le plus
important en Chine. Environ 150 000 fonctionnaires,

toutes provinces confondues, ont été sanctionnés
2008 par des organes disciplinaires ou judiciaires.

'ensemble du systeme de
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COMPRENDRE LE DROIT CHINOI$ )U?- N'©

La Propriété en Chine

En mars 2007, une nouvelle loi adoptée par la Chine
attiré l'attention de la communauté internation&eésentée
comme une « loi sur la propriété », voire parfoig€nme
comme une « loi sur la propriété privée », ellaialfobjet de

nombreux commentaires. Certains ont vu a travers sa

promulgation la mise a bas d'un des derniers vestidu
communismé tandis que d’'autres ont au contraire critiqué
sa portée limitée.

Cette loi de 2007 sur les droits réels(=(
"© « wuquanfa y et la littérature diversifiée que son adoption
a suscitée, invitent a réfléchir sur la notion digue de
propriété et sur I'évolution de sa reconnaissamc€l@ne.

La notion juridique de propriété

La notion juridique de propriété « suoyouquan »
en chinois) telle qu’elle a été développée en @sttidecouvre
un ensemble de droits qui s'exercent sur un biemblaeou
immeuble, corporel ou incorporel :

- le droit d'utiliser un bienusus)

- le droit d’en recueillir les fruitsfiuctus,

- le droit d'en disposer libremeralusus)

La propriété est considérée en occident comme ait dr
fondamental de I'individu.

Cet article aborde ['évolution historique de la
reconnaissance de la propriété sur les biens fanost
immobiliers en Chine. La question de la propriéés dhiens
meubles est moins problématique, tandis que ceflelad
propriété intellectuelle est d’'une nature difféeeat mériterait
une réflexion spécifique.

La Chine ancienne
connaissait-elle la propriété ?

La propriété chinoise a suivi sa propre histoire, non sans
similitude avec la propriété occidentale, mais sandui
donner le méme fondement de droit individuel et atisu.

De la servitude a la libre exploitation des terres

Dans la Chine pré-impériale, a partir de la dyeadis
Zhou Occidentaux (1046 — 771 av. JC), les progrés d

lagriculture se manifestérent a travers I'adoptiaun

! (Libération —AFP 16 mars 2007)
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systéme d’exploitation des sols idéal, dit « jiagti¥. Ce
systéme consistait en la division d’un terrain eit parcelles
périphériques et une parcelle centrale, qui étaeptoitées
collectivement par huit familles. Le produit desrqedles
périphériques revenait aux familles tandis quertelpit de la
parcelle centrale revenait au seigneur local.

Aucun droit de propriété n’était reconnu aux faeslide
paysand Les terres appartenaient au roi qui les alloaait
seigneurs locaux. Ceux-ci ne pouvaient céder aeairie et
devaient payer une taxe fonciére au roi.

A la fin de la période des Royaumes Combattants, le
Iégiste et conseiller politique du Royaume de (@hmang
Yang (390-338 av. JC), a initié une vaste réformesysteme
de gouvernement qui, sur le plan de [l'administratio
économique, a consisté en un abolissement du sgstem
« jingtian » et de I'exploitation collective de terré’. Chaque
famille de paysans pouvait désormais exploiteréstec son
propre lopin de terre librement. En retour elleité@nue de
payer une taxe proportionnelle a la surface daieipossédé.
Avec la victoire du royaume de Qin sur ses voisets
l'unification de la Chine sous son autorité, ce veau régime
d’exploitation des sols s’étendit a tout I'empire.

—

s it 1o o S0 B

Représentation de Shang Yang

2 Les cultures (« tian » ) divisées en neuf parcelles étaient encadrées de
chemins et de canaux perpendiculaires formant urif nggométrique
correspondant a la graphie du caractére «jing » d'ou l'appellation
«jingtian » i+

® Ces paysans sont traditionnellement considérésmepnesclaves par
I'historiographie marxiste chinoise, mais cette aaption est aujourd’hui
remise en cause par des historiens qui voient ldasysteme social des Zhou
le début du féodalisme et dans les paysans d'degserfs (« nongnu p H

) plutét que des esclaves (« nulibkiLS).

4 1l est possible que le réle de Shang Yang damelissement de ce systéme
ait été surévalué et que le systeme « jingtiart sl&a été abandonné avant
lui.
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Cette réforme est parfois présentée par I'histoaphie
marxiste chinoise comme marquant le passage d'aciété
« esclavagiste » a une société « féodale » danellade droit
de propriété privée aurait été reconnu. La quest®savoir si
ces droits d’'usage et de cession de la terre resodans la
Chine « féodale » correspondent aiss fructusetabususet
constituent un véritable droit de propriété priest d’autant
plus importante que la période « féodale » durtra ge 2000
ans, jusqu’'a la chute de I'empire des Qing en 1911.

Des droits relatifs mais pas un droit absolu

La principale opposition entre le régime foncier lde
est l'inexistence alors en Chine du droit privél'dedividu.
Développé par le droit romain, cette branche diit dst le
socle sur lequel repose la notion occidentale derté. Or
la réforme initiée par Shang Yang ne visait pagéercdes
droits individuels pour les sujets du roi, maisafiannaliser
l'administration du royaume en permettant notammeat
collecter des taxes sur toutes les terres exppitda
possibilité octroyée aux paysans d'exploiter et cider
librement leurs terres n'altérait pas le princigestuveraineté
du roi sur son royaume dont il restait le maitredemnier
ressort. Les réquisitions arbitraires de terrairsr pes
empereurs de toutes les dynasties et le pouvoiilsqu’
détenaient de déterminer les terres « d’Etaseulignent la
relativité du droit de propriété privée et illustteson absence
de fondement reconnu dans la Chine ancienne.

A cette vision conduisant a nier I'existence dprapriété
privée dans la Chine impériale, on peut opposer le
développement durant cette longue période desattors
fonciéres et immobilieres et la généralisation dastrats sur
lesquels reposaient ces transactions. Une proteefiective
de la propriété était également assurée a travers |
développement d'un contentieux foncier et [linctrsi
d’articles spécifiques dans les codes impériaux.

Les études récentes de la propriété dans la Chine
impériale tendent a accréditer l'idée d'une progi@s
effective de la propriété privée au cours de lirst chinoise.
Dans les faits, il était généralement possible, cave
d’inévitables différences régionales a l'intérige I'empire,
d’'user librement de terrains, d'en récolter leséfiges et de
les céder sur une base contractuelle. On trouv& dans la
Chine ancienne des droits comparables asis fructus et
abusus Cette correspondance ne doit cependant pas eendui
a nier la spécificité de la réalité chinoise pappat a la
théorie occidentale de la propriété.

La principale raison pour cela est I'absence enn€hi
d’'une reconnaissance d’'un droit absolu a la prabngivée.
Les droits dont jouissaient les propriétaires égsichinois ne
découlaient pas d'un principe général uniqgue mass d
considérations pratiques visant principalement &laner
'administration de I'Etat. Celui-ci gardait le penir supréme
sur les terres qu'il pouvait confisquer, déclamrains d’Etat
ou réallouer. Les droits d'usage et de cessionpaesonnes
privées pouvaient étre limités et le contrat desioes
renégocié longtemps apres sa conclusion, notamafeante

® La réforme de Shang Yang ne conduit pas & uneasgipn totale des terres
publiques ou d’Etat Y  « guoyoudi ». Celles-ci continuérent d’exister
tout au long de la période impériale. Leur clasaifon évolua et se

rationnalisa au cours de l'histoire. Elles includigénéralement les terrains
non cultivables (forét, marais, prairies etc.), flessources hydrauliques, les
lieux de culte, les zones miliaires ou encore leges frontalieres et

nouvellement conquises.
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verser une compensation supplémentaire au cédamenant
compte de la valeur gagnée par le terrain entr@derhe
titulaire du droit de propriété n'était généralemgras un
individu, mais un lignage. Autant d'entorses a lation
juridique idéale de propriété privée développéelpgrensée
occidentale, mais autant d'indices permettant desumi
comprendre I'évolution ultérieure de la propriétddiere et
immobiliere en Chine.

Les composantes du droit de propriété étaient donc
relativementreconnues dans la Chine ancienne, mais le droit
fondamental et individuel de propriété ne I'étatp

La Cité interdite a Pékin

1911-1978 : Du droit de propriété aux
« systemes de propriété »

Le marxisme-maoisme entraine non seulement une
abolition progressive et quasi-totale de la propri& privée
reconnue en Chine en 1930, mais également une
révolution des fondements théoriques de la propriét

La notion juridique de propriété arrive en Chine

La notion occidentale de propriété a fait une bréve
apparition dans le droit chinois au cours de larpéee moitié
du XX® siécle. Une profonde réforme du droit fut engagée
durant les dernieres années de la dynastie Qing ddi
moderniser le pays. Un projet de code civil largehtlqué
sur le code civil allemand de 1896ut mis en chantier et ses
trois premiers livres, portant respectivement gsrprincipes
généraux, les obligations et les droits réels,fueehevés en
1911. En raison de la chute de I'empire la mémetenits ne
furent pas promulgués. La nouvelle république s#ild’abord
le Code pénal des Grands Qing (qui contenait dgsoditions
en matiere civile), avant de promulguer un nouvezde civil
en 1930 qui reprenait largement les travaux meraslgs
réformateurs du début du siécle. Ce code, toujenrgigueur
a Taiwan mais naturellement largement amendé depuis
introduisait en droit chinois tous les attributs ldepropriété
telle qu’elle existait en occident et faisait dedividu et non
plus de la famille le détenteur de ces droits.

¢ Via le code civil japonais de 1896 qui s'en étaitméme trés largement
inspiré.
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En raison de l'instabilité de la Chine durant cgtéeiode,
ce code civil fut cependant peu appliqué et sdnémice sur la
réalité des relations sociales et notamment durmédoncier
chinois demeura trés limitée.

Transcender la propriété privée par la collectiviséion
des moyens de production

Le véritable changement dans [I'acceptation de la
propriété en Chine survint avec I'avénement du mégi
communiste en 1949, dont une des premiéres messtes
d’'abroger le code civil de 1930. Suivant la théorie
économique marxiste, le nouveau régime entendaitirala
propriété privée capitaliste. Cette abolition fidtalisée de
maniére progressive.

Elle débute a I'échelle nationale en juin 1950 aleec
promulgation de la loi de réforme agraifees terres des
grands propriétaires fonciers sont confisquées isalesnnités
et redistribuées aux paysans. En deux ans, 45 kb slaface
cultivée chinoise (47 millions d’hectares) vontsaichanger
de mains. Dans les zones urbaines, I'Etat procédia a
confiscation des biens mobiliers et immobiliers apgnant au
Kuomintang et aux « contre-révolutionnaires ». Uois ces

premiéres mesures mises en ceuvre, 'Etat commence a

procéder a la collectivisation des terres et deensi
immobiliers.

En zone rurale : des coopératives
aux communes populaires

Dans les zones rurales, I'organisation des coopégat
agricoles débute en 1953. Les terres qui appagenhaisqu’
alors aux paysans, passent entre les mains detootis qui
les exploitent. Limité a ses débuts, le proces@arcélere et
les coopératives se multiplient en 1957. La prd@rides
paysans sur leur terre, reconnue par la constitute 1954
ne s'applique alors plus qu’au lopin de terre pdeét chaque
famille peut encore disposer et tirer un revenipkmentaire
sur les marchés locaux.

En 1958 la collectivisation des terres et de ladpotion
est poussée encore plus loin avec la création desnanes
populaires. Ces derniéres avaient vocation a dasstila
nouvelle unité de base de la société en absorkantinités
inférieures passées : familles et coopératives. tdmemune
pouvait réunir des dizaines de coopératives, déiemide
familles et des dizaines de milliers de persofing$intérieur
de ces communes qui étaient divisées en « brigaldes
production » (correspondant souvent aux VvillageBese
mémes divisées en «équipes de production», la
collectivisation s'étendait non seulement a l'inedgé des
terres et de la production mais également & lgwigidienné.

Cette réforme, socle de la politique du « Granddben
avant », se soldera par un dramatique échec et quasi
retour au systéme antérieur des coopératives &rfala
réduction de la taille des communes. En 1961, une
décollectivisation des terres est méme amorcée daus

” Article 8, constitution de 1954,

8 On comptait en 1958 26 630 communes populaireslasirreprésentant
128 610 000 familles paysannes, soit en moyenn@ thilles par commune
(in Des Politigues démographiques en Chinéves Blayo, INED Puf
Diffusion).

® Pour une description de ce que devaient étre desmunes populaires
idéales, lire I'article de Robert Guillain publiént le journal Le Monde daté
du 27 septembre 1958 et accessible a Il'adressenéttesuivante :
(http://www.cartage.org.ffr/themes/Geohis/Histoire/chroniques/pardate/Chr/
580915b.HTM)
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conduite du président Liu ShaoQi. Les terres s@sttibuées
entre les foyers qui, en retour, doivent fournifEtat une
partie de leur production a bas prix. Cette noavpblitique
agricole sera cependant rapidement abrogée ebtamuanes
populaires relancés

Paysannes d’'une commune populaire rurale
En zone urbaine : nationalisation des biens immob#grs

En zone urbaine, I'Etat prend progressivement feréte
des entreprises et logements privés en versartiddendes a
leurs propriétaires dont le droit de propriété &g biens
immobiliers était protégé par la constitution des4'd Ces
versements dont la durée avait été préalablemedde fi
prennent soudainement fin en 1967, au début dévalRtion
culturelle.

Les terres et immeubles urbains que I'Etat s'estiai
appropriés sont alloués aux entreprises publicuuesagences
gouvernementales, et aux travailleurs urbains.Ut#isateurs
de terrains d’Etat urbains devaient au départ versee
indemnité réguliére a I'Etat. Cette obligation eesh 1954.
Dés la fin des années 50, le secteur d’Etat a bédarquasi-
totalité de la production. Les entreprises sonédavant des
unités de production)(! danwe) qui s’'occupent de tous les
aspects pratiques de la vie des travailleurs (alfat®n,
logement, éducation, sécurité sociale, retraite,).

Durant la Révolution culturelle, le droit n'est plu
respecté. Les comités révolutionnaires décidertode Dans
cet environnement a-juridique, la notion de dratptopriété
ne trouve plus a s’appliquer. Il faudra attendrdifade cette
période particulierement chaotique et la grandeornéé
modernisatrice du pays, enclenchée en décembre, PoT8
qgue le doit de propriété retrouve sa place dandideours
politique et que son évolution reprenne.

 Des communes populaires urbaines sont crééesEhetds’appuyant sur
les groupes de quartiers. Comme en zone ruras sdint relancées au début
des années 60, mais ne remplissent alors plus emidodctions a caractére
social, et non administratif comme a la campagne.

YArticle 9 pour les biens immobiliers des travaitenon ruraux, et article 10
pour les moyens de production des capitalistesibgniia» C S ),
Constitution de 1954.
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Une situation inédite pour la reconnaissance
de la propriété en Chine

Au cours du XXe siécle et jusqu’aux années 80,Hm€
a donc vu son régime de propriété changer radieiente
code civil de 1930 a d'abord renforcé le fondenjaritlique
des droits d’user, de profiter et de disposer dadfonciers et
immobiliers qui s'étaient développés dans la CHimadale.
Avec I'avenement de la Chine communiste, la nofisitique
de droit de propriété (« suoyouquan ¥ ) est relégué a
un réle subalterne, et lui est substituée la nooonomique
de «systéme de propriété » («suoyouzhi ¥ ). Les
premiers textes promulgués apres 1949 reconnaissgiatre
systemes de propriété: la propriété d’Etat, lappésé
collective, la propriété personnelle des travaileula
propriété capitaliste.

Dans ce cadre, le droit de propriété privée étadose
fondé et effectivement protégé : les paysans avaierdroit
de propriété sur leurs terres, les travailleurs aumb
individuellement sur le fruit de leur travail esleapitalistes
sur leurs capitaux. Ces textes énongaient néanndains les
mémes articles la volonté de dépasser ce droibkectvisant
les ressources, remettant ainsi en cause son &g atisolu.

Les réformes des décennies suivantes allaientittadar
le droit de propriété de son contenu et les caitits de
1975 et 1978 ne reconnaitront logiquement plus dgax
systemes de propriété : la propriété d’Etat et lappété
collective. Le droit de propriété des personnesomau dans

ces deux textes ne porte plus que sur les moyens de
subsistance®?, plus sur les terres ni sur les moyens de

production. A la veille de la période de réformee Qhine est
donc dans une situation inédite par rapport adameaissance
du droit de propriété : le fondement de la proprigtivée est
nié et la possibilité de profiter et de disposeb@ms fonciers
et immobiliers est également supprimée.

Cette situation ne durera cependant pas. Les 3earde
réformes de 1978 a aujourd’hui vont profondémentlifrer

le pays et remodeler le droit de propriété selors de

caractéristiques qui ne sont pas sans lien aveolligon
historique survolée a l'instant.

1978-2009 : Une propriété a
caractéristiques chinoises ?

La Chine continue de développer son propre modelelans
lequel les droits réels importent plus que le droitde
propriété et ou propriétés privée et publique inteagissent
de maniére originale.

Favoriser le développement économique sans aboled
systemes de propriétés collective et d’Etat

La réforme économique lancée a la fin de 'année818®
débuté par une nouvelle réforme agraire. Les conesiun
populaires ont été remplacées par un systéme ctueta

12 |article 9 des constitutions de 1975 et de 1978tqge le droit de
propriété des citoyens sur leur logement (ainsidpiéeur revenu, épargne et
autres biens de la vie quotidienne), mais dansfdés les citoyens ne
pouvaient vendre ni sous-louer leur logement. Ghfigosition illustre le vide
de la notion juridique de propriété dans un systgme sapé ses fondements.
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d’exploitation des sols reposant sur les foyers. skin de
chaque collectivité, les terres ont été redist@suéntre les
familles qui les exploitaient ensuite indépendammete

nouveau systéme joua un rdle certain dans l'augatient
rapide de la production agricole chinoise au calas années
80. Cependant, a partir de la fin des années 80iviEau de
production stagna et le systéme contractuel d'etgtion

révéla ses limites, directement liées au systemerdpriété

collective toujours en vigueur.

Le sol étant la propriété de la collectivité, chadayer
avait un droit égal a recevoir une terre dont lafame
dépendait de la taille de la famille. La redisttibn des terres
entre chaque foyer conduisit a une grande fragrtientat a
une réduction de la taille des exploitatibhsfaisant ainsi
obstacle a la modernisation des techniques d'dgrieu La
modification de la structure des foyers au sein lde
collectivité (en raison de naissances, de décadeamariages
notamment) entrainait également un redécoupagessnce
des exploitations qui n’incitait pas les paysanspiimiser
leurs cultures sur le long terme.

Paysan du Guizhou

Afin d'apporter des solutions a ces problemes, rt e
reconnaissant que leur cause principale résidaits de
systeme de propriété collective, deux idées cortti@ices de
réforme émergérent. La premiére était qu'il fallagupprimer
la propriété collective en zone rurale et la reroptapar le
systéme de propriété d’Ethten octroyant aux paysans un
droit d’'usage permanent des terrains. La secomimyre plus
radicale, était de permettre aux paysans d'accédea
propriété individuelle.

¥ D'autant plus que, la qualité du sol variant atérieur du territoire de

chaque collectivité et les familles, dans un saliégalité, devant avoir une
parcelle de chaque niveau de qualité de sol, taiteattribué a chaque foyer
était encore subdivisé avant d'étre cultivé.

4 La constitution de 1982, dans le prolongementealles de 1975 et 1978,
reconnait deux systemes de propriété : la propcéliéctive et la propriété

d’Etat. La premiere s’applique principalement aaxds rurales, la seconde
aux terres urbaines (article 10).
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Avec le développement du débat théorique sur cette
guestion et face aux difficultés que semblaienepass deux
premiéres pistes de réforme, une troisiéme voiamppselon
laquelle il était préférable et plus réaliste dengire en compte
et de réformer les droits réels liés a la terreGplaue de
changer le systeme de propriété. Sans remettreaesecla
propriété collective des terres rurales, les tenate cette
troisieme voie souhaitaient clarifier et renfortes droits des
paysans d’'user, de profiter et de disposer de teurss.

Cette approche, jugée moins risquée socialement et
politiquement par le gouvernement central, a préwalr les
deux précédentes et a été appliquée tant en zoake ue
dans les zones urbaines.

Le renforcement des droits réels...

En 1986, les Principes généraux du droit civil niéfent,
pour la premiére fois depuis 1930, la propriété mamla
réunion des droits d’user, de profiter et de dispalun bien.

Deux ans plus tard, en 1988, la constitution de21&8a
loi d’'administration des sols de 1986 sont amenddiesd’y
insérer une nouvelle institution : le droit d'usagensférable
d'un terrain. Cette possibilité de démembrer le itdice
propriété en plusieurs droits subalternes perntediaisi de
reconnaitre aux individus des droits réels subiess fonciers
et immobiliers, sans pour autant remettre en calagse
monopole des deux systtmes de propriété d’Etat eet d
propriété collective.

La situation de la reconnaissance de la propriét€@
depuis la fin des années 80 jusqua la révision
constitutionnelle de 2004 peut ainsi étre mise aalfgle avec
la situation dans la Chine féodale. Dans la Chim@emne, le
principe de propriété privée était dépourvu de &ment car
les droits individuels n’existaient pas. Les dsoitéels
constituant le droit de propriété étaient cependant
partiellement reconnus et protégés. Dans la Chinka din du
XXe siécle, les droits individuels sont reconnusjsiselon la
théorie marxiste-maoiste, ils ne peuvent étre atdlgment
réalisés que dans le cadre des systémes de péopoiétctive
et d’Etat, pas dans celui de la propriété privéem@e dans la
Chine ancienne, cette derniére n'a donc plus deeioent.
Cependant, depuis le milieu des années 80, lessdréels
composant le droit de propriété sont de nouveapldg en
plus reconnus et protégeés.

La Zone Economique Spéciale de Shenzhen
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La situation de la Chine au cours des années 80 ee
saurait pour autant étre ramenée a celle qui pival
I'époque féodale. Outre la révolution des fondemed la
notion de propriété entrainée par linstauration régime
communiste, la reconnaissance et la protectiordosts réels
composant la propriété revétent dans le processus
contemporain un caractére bien plus systématiqueoessé
gue sous I'Empire.

Ainsi, apres les révisions de la constitution etad®i sur
'administration des sols de 1988, une série dietede nature
souvent réglementaire a précisé les conditionsgdiadion et
de transfert des droits d’'usage des terrains diittatollectifs.

...et son impact sur la reconnaissance de la propriét

Cette approche consistant a se concentrer sur le
développement des droits réels plutét que surfme des
systemes de propriété entraine cependant égaleomant
évolution de la reconnaissance de la propriéténefiee.

Des 1986, les Principes généraux de droit civil
réintroduisent la notion juridique dkoit de propriété comme
notion essentielle par rapport a celle, économigaesysteme
de propriété et prévoient que les personnes phgsigauvent
en jouir. Cette premiére évolution majeure dans la
reconnaissance de la notion juridique de proprifguis le
début de la réforme modernisatrice en 1978 avait pat de
poser la base théorique permettant le développerdest
droits réels. La révision constitutionnelle de 20@wi a
introduit pour la premiéere fois depuis 1949 la ootide
propriété privée {YB6{  « siyoucaichanquan)»dans le droit
chinois® en lui accordant un statut presque égal a ceua de
propriété d’Etat et de la propriété collecttfe peut en
revanche étre considérée commedlsultatde ce processus de
renforcement des droits réels.

Ainsi, si 'amendement de 2004 rapproche la Chiedad
position occidentale qui considéere la propriété e@nun droit
fondamental de I'individu, il ne doit pas étre calepcomme
un emprunt soudain de la Chine a la théorie juueliq
occidentale, mais comme le fruit d’un processusciigue a
I'histoire chinoise des 20 dernieres années, deitrtion
interne » de la notion de propriété privée parelgfarcement
des droits réels qui la composent.

La reconnaissance du droit de propriété privée n'a
cependant pas clos ce processus de renforcemerdroies
réels et c’'est dans ce processus que s'inscribilald mars
2007 sur les droits réels.

Ce texte marque une étape importante : il s'agiade
premiére loi, depuis le°Jivre du code civil de 1930, qui
porte spécifiquement sur les droits réels, donpriapriété.
Contrairement au texte de 1930 qui instaurait wgimé de

5 Article 13 de la constitution, alinéa 1: « La jpriété privée acquise
légalement des citoyens est inviolable »@!8,X U"©,X/* YB6 { & « %o(f
), et alinéa 2: « L'Etat protege par la loi le itirde propriété privée des
citoyens sur des biens et leur droit d’hériter dg biens » ('S ';"© _?~
ntx @4&,X/+YB6{ 4»S ). Jusqu’alors, le terme de propriété
privée (+ YB6{ ) désignant un type général de propriété n'étaituidisé.
La constitution de 1982 et d'autres textes juridgjnotamment les Principes
généraux du droit civil de 1986) employaient lesiors de « propriété des
citoyens » (@!&X Y ) ou de « propriété personnelle p ZB6{ Y

) en ne les appliquant qu'a des formes limitéepripriété (propriété des
moyens de subsistance puis, progressivement as desrannées 80 et 90,
des moyens de production).
% Par un statut presque égal, on entend un mémauwnike protection mais
un champ d’application plus réduit puisqu’il contind’exclure la terre, qui
ne peut étre que propriété d’Etat ou propriétéectiVe.
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propriété calqué sur celui existant en occiderst,ddicles de
la loi de 2007 ayant trait a la propriété contieninées
dispositions proprement chinoises. Cela est notarh@& au
fait que ces dispositions, loin d’instaurer un neaw régime
de la propriété privée en Chine, tiennent compte téates
déja en vigueur.
Que dit la loi et quelles sont ses « caractérissqu

chinoises » en matiére de propriété ?

Propriété publique du sol et importance de la notio de
droit d'usage

La loi reprend d'abord la définition de la propéét
contenue dans les principes généraux du droit dwill986
comme la réunion des droits d’'user, de profitedestlisposer
d’un bien meuble ou immeuBfe Elle précise également que
ce droit de propriété peut étre démembré en usufduoit
d’'user et de profiter) et nue-propriété (droit dgpdser).

Elle devient spécifiquement chinoise quand ell®neait
trois catégories de titulaires du droit de progriétEtat, les
collectivités, les personnes physiques et moratesggs, et
quand elle dispose que seules les deux premieteepeétre
propriétaires du foncier.

On a donc d’une part les terrains d’Etat, qui campent
essentiellement les terrains urbains et les resssunaturelles,
et d’autre part les terrains des collectivitéd, qumprennent
les terrains ruraux et périurbains.

Ainsi, les personnes privées peuvent étre propmista
d'un bien immeuble mais pas du terrain sur lequsel e
construit ce bien. Le droit d'usage sur les tesalavient une
condition essentielle de la jouissance du droitpdepriété
privée sur les immeubles.

Le régime de ce droit d’'usage differe selon qualgg de
terrains agricoles ou de terrains de construction.

Droit d'usage de terrains agricoles

Les droits d’'usage des terrains agricoles s'insoiivdans
le systeme contractuel d’exploitation des sols dé&jaqué
précédemment. Selon ce systeme, la durée du contrat
d’exploitation peut varier de 30 a 70 ans seloril gagit de
terres cultivées, de prairies ou encore de foré®es contrats,
passés avec la collectivité propriétaire du terpgnvent étre

7 Article 39 de la loi sur les droits réels promudguen mars 2007 et entrée
en vigueur au mois d’octobre de la méme année.eTad la loi:
http://www.lawinfochina.com/law/display.asp?db=1&8b542&keyword=pro
perty%20law
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renouvelés et transférés par voie de sous-cotaralirée du
sous-contrat ne pouvant excéder le terme du coititzl.
Aucun terrain soumis a ce systéme ne peut étriséutilour
des constructions non-agricoles sans autorisaohEdat. Si
I'Etat accepte la demande de la collectivité dagfarmer son
terrain agricole en terrain de construction, iluiégionnera le
terrain en indemnisant la collectivité.

Le droit de propriété des collectivités est donaitk dans
le sens ou elles ne peuvent disposer de leur nearaies fins
non agricoles sans autorisation de I'Etat

Droit d'usage de terrains de construction

Les droits d'usage des terrains de constructiont son

généralement créés par concesSiate I'Etat & travers un
mécanisme d’offre publique. L'acquéreur d’'un drdiisage

doit verser des frais de concession. Une fois déterdu droit

d’'usage, il ne pourra modifier 'usage qui serd €i terrain

sans accord du département administratif concérmEurra

par contre échanger, transférer, hypothéquer etdesee droit
d’'usage comme d’une silreté. La loi précise quepésations
sur les droits d'usage des terrains s’appliqueatedgent aux
immeubles construits sur ces terrains. Droits djasaes
terrains et de droit de propriété des immeublesraavent

ainsi liés.

Enfin, le droit d'usage des immeubles a vocation

résidentielle, d'une durée de 70 ans, sera renabkelau
moment de son expiration, tandis que pour les slidiilsage
des autres constructions, dont la durée peut vdeet0 a 70
ans, des clauses ou réglementations particuliél@peopriété
concernée s'appliqueront.

La question posée par la disposition sur les cocistns
a vocation résidentielle, est de savoir si le restament du
droit d'usage devra s’accompagner d’'un nouveaueveest
des frais de concession. Il senfBlgue le Iégislateur chinois,
dans un souci de pragmatisme et de prudence,
volontairement omis de clarifier ce point, préférémancher
cette question quand les premiers droits d’'usage@ewnt, en
fonction de ce que sera alors la situation généhaleay$".

Meilleur encadrement de I'accession a la propriéténais
faible protection face a I'expropriation

La loi de 2007 renforce également la reconnaisseada
propriété et des droits d'usage des personnes gxrivén
complétant la procédure d'acquisition de ces dr&tsChine,
a la différence du droit francais mais comme dadiémand
ou suisse par exemple, on ne peut devenir propaéta

18 S'agissant des terrains d’habitation en zone eytalloi de 2007 reprend le
régime préexistant défini dans la loi d’administat des sols de 1986
(amendée en 1998 et 2004) et hérité de la péried®ltectivisation des terres
agricoles dans les années 50. Selon ce régimeuehiayer rural se voit
attribuer gratuitement par la collectivité un temrgu’il a le droit d'utiliser
pour construire une habitation. Ce droit d'usaget @dre transféré mais le
foyer ne pourra demander un nouveau terrain d’aabit aprés avoir
transféré son droit d’'usage. Chaque foyer ne p&goder que d'un seul
terrain d’habitation.

1 ’Etat peut également allouer des droits d’usagarples constructions
d'utilité publiqgue ou militaire. Les frais d'allotan sont tres faibles, voire

nuls, et le droit d'usage alloué n’est pas limiéé@slle temps, mais ne peut étre

transféré sans verser de frais de concession.

2 Draprés les propos de YANG MinglLun, Directeur dur@u de Droit
Civil de la Commission des Affaires Législativesi@NP.

2L La derniére version en date du projet d’'amenderaeiuiellement en cours
d’élaboration a la loi sur I'administration dessole clarifie pas non plus ce
point.
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détenteur d’'un quelconque droit réel sur un biemailier

par la seule conclusion d’'un contrat, méme authaatill faut
une inscription au registre tenu par I'administratpour que
le droit réel soit effectif. Afin de réduire l'ine@rité qui

existait entre le moment ou le contrat de cessiaih &nclu et
I'enregistrement du titre de propriété, la loi d@02 précise
que le contrat de cession est valide dés sa caoglusn cas
de violation d'un contrat de cession non enregasti& partie
lésée peut donc réclamer des dommages et int€éls. lui

était jusqu’alors refusé par les tribunaux, quisidéraient les
contrats comme non valides tant que la cessiorait’gas été
enregistrée. L'accession a la propriété est aingeum
encadrée et la sécurité juridique du nouveau pétgre ou
titulaire d’un droit réel renforcée.

La loi n'apporte en revanche guere de protection
supplémentaire face au pouvoir de I'Etat de régarser
dans l'intérét public un bien immobilier (y compms droit
d’'usage) propriété privée ou propriété collectilke. loi ne
définit en effet pas la notion d'intérét public. Ibaarge de
manceuvre de I'Etat en matiere d’expropriation regtsi bien
plus importante en Chine qu’en Fraffcet que dans les pays
occidentaui’.

Une propriété qui continue d’évoluer

La propriété n'est pas apparue en Chine avec la
promulgation en 2007 d'une « loi sur la propriétéw plutdt
d'une «loi sur les droits réels ». Cette différenest
importante puisque si le droit de propriété absotunsacré en
France par I'article 544 du code ciVfjlest étranger & I'histoire
de la Chine, des droits réels s’y sont en revamgheloppés
depuis l'antiquité.

L'expérience de collectivisation extréme qui a ciukén
durant le « Grand bond en avant » n'ayant pas esudeés
escompté, c’est finalement a un retour du dévelo@mt des
droits réels auquel on a assisté depuis le lancemiena
politique de réforme économique en 1978. Un déymarent
qui se poursuit aujourd’hui dans un cadre concépdeela
propriété hérité a la fois de I'idéologie marxistaoiste et de
la tradition impériale « féodale » chinoise. Airtsindis qu’en
occident la notion juridique de propriété s'eshstouite sur
la base de la propriété privée, la propriété d’Htadtant
gu’une variante, en Chine la notion juridique deppiété (en
matiére fonciére et immobiliére) s’est construite & base
d’'une propriété publique (royale, impériale puidlexive), la
propriété privée se constituant peu a peu par isctrcessifs
de prérogatives (ou droits réels) aux personneségsi
physiques d’abord puis également morales depushet des
années 90. Rien d’étonnant donc a ce que darfaitesle
concept de propriété apparaisse en Chine commee « un
succession de droits susceptible d’étre compléatéestreinte

2 En France, le droit d’exproprier de I'Etat est@@ par une procédure trés
minutieusement réglementée comportant une phase iniathative
(constitution d’'un dossier soumettant aux objectidl public les détails et
I'étude d'impact environnemental, voir « socio-éeorique », du projet
motivant I'expropriation, décision du gouvernemete déclarer l'utilité
publique du projet) et une phase judiciaire (trartsde la propriété, définition
du montant des indemnités a verser avant la pespodsession du bien par
I'expropriant).

% Ppour plus de détails sur I'expropriation en Chinejr l'article de la
rubrique « Le droit chinois et nous » du présemhéno.

24 Article 544 du code civil : « La propriété estdeoit de jouir et disposer
des choses de la maniére la plus absolue, pouten glen fasse pas un usage
prohibé par les lois ou par les réglements. »
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en fonction des orientations de la réforme du syeté
économique ¥ et non comme un statut déduit de principes
fondamentaux.

Paysan de NanGu tenant son certificat de dro;imiba‘tationze.

La réforme économique de la Chine semble aller ¢kans
sens d’'un renforcement constant des droits réalsndividus
et d'une reconnaissance toujours plus grande gedpriété
privée. Le cadre conceptuel de la propriété, emdiemhent
défini dans la constitution, est régulierement aélggour tenir
compte de cette évolution. L’'opposition qu’a rertcée la loi
sur les droits réels de 2007 au cours de son éltbay
témoigne cependant de la vivacité du débat suiehtation a
donner a cette évolution.

% « Un nouveau concept de propriété en RépubliquaiBop de Chine ? »
YAN Lan, Hans-Gunther HERRMANN, in Revue internatite de droit
comparé, 1997, Vol. 49, Numéro 3.

% Dans le village de NanGu, une « bourse de drogspibitation » a été
créée, ou les droits d’exploitation des terres patis’échanger de maniére
ouverte et transparente. Ce mécanisme a commedtog @xpérimenté en juin
2008, témoignant du développement continu degsdréels en Chine, au-
dela de la promulgation de la loi de 2007. L'ohfegbursuivi est de corriger
une situation ou l'opacité des processus de dfrsiles responsables des
collectivités fait parfois obstacle a I'exercicerples paysans de leurs
prérogatives légales en matiere de transfert desdi@xploitation.

%" Des centaines d’universitaires et d’officiels adtraite ont signé en février
2007 une pétition afin de protester contre I'admpiie la loi, coupable selon
eux de « renverser le systéme de base du socialisme
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L’expropriation

Fin février 2009, en plein centre ville de Pékimig
personnes ont tenté de se donner la mort en médtéeu a la
voiture dans laquelle elles étaient installées. d@ageste de
désespoir, elles entendaient manifester contrecdeslitions
d’expropriation de leur maison.

Quelques jours plus tard, dans les provinces du
Guangdong et du Yunnan, plusieurs centaines degeitlis se
heurtaient aux forces de police. lls manifestaiemttre les
conditions d’indemnisation suite a I'expropriatiaie leurs
terre$®.

Depuis quelques années, des faits de ce genre se

multiplient : selon les statistiques officiellesy 2007 plus de
65% des incidents de masse en zone rurale étagsnélla
question de I'expropriation de terfés

Les expulsions forcées de résidents urbains et les
expropriations de terres agricoles se sont mudgsli pour
permettre le développement urbain et les infratires. Face

28 south China Morning Post, 13 et 17 mars 2009.

29 Avant la révision de la Constitution chinoise ef02, on parlait
uniquement de réquisitionU*ti zhengyonjde terres soumises a un régime
de propriété collective. L'amendement des artitlé®t 13 de la Constitution
a introduit la notion d’expropriationl{  zhengshop La distinction entre

« expropriation » et « réquisition » porte sur bBractére temporaire de la
seconde, a laquelle il n'est procédé que danstieatisns d’'urgence.

La Chine et le Droit/ Na"© _ 12

a ces conflits qui menacent la stabilité du pays, |
gouvernement central a entrepris de réformer la
réglementation sur I'organisation de la propriétéusage des
terres.

L'intérét public

En Chine comme en France, les textes exigent qu
I'expropriation présente un intérét public et gee éxpropriés
soient indemnisés. L’expropriation doit s’inscridans une
opération présentant un intérét public : les jagsthinois ont
cependant des opinions divergentes sur cette ndflertains
d’entre eux ont suggéré d’établir une liste desaé pour
lesquelles une expropriation pourrait avoir lieD:autres
estiment que l'opportunité d'une telle mesure divédre
jugée au cas par cas dans le cadre d'une procédul
contradictoire. Une tierce partie serait alors gBar de
faciliter un accord, le mot final revenant en casclec a
l'autorité judiciaire.

Plusieurs lois chinoises permettent déja dans artaine
mesure de cadrer la notion d'intérét public. Aitesipi sur les
chemins de fer (1990) prévoit I'expropriation degdins pour
l'installation des voies ferrées.

S’agissant des terres agricoles, le gouvernemettate
posé certains principes afin de limiter le pouvoir
d’interprétation des gouvernements locaux. Il ssiainterdit
depuis janvier 2004 la construction de nouveauraies de
golf, puis il a restreint la transformation degésragricoles en
terrains constructibles. Plus récemment encore, appelé
que l'utilisation des terres expropriées devaitialieu pour
des constructions affectées a des services publigfueon pas
a usage commercial. Le ministere de la Terre et de
Ressources a d’ailleurs annoncé qu'il allait reicoar des
technologies de télédétection par satellite pourvesiler
l'utilisation des terres.

L’expropriation en zone urbaine s’inscrit souvergnd une perspective de
renouvellement du parc immobilier, comme ici a Gant
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Le gouvernement central a également intensifié son
controle sur les opérations d’expropriation en aaloip le 28
octobre 2007, une nouvelle loi sur la planificaties zones
urbaines et rurales. L'élaboration des plans usbainruraux
par les gouvernements locaux intégre désormais pinaese
préliminaire de concertation des populations camees’. Le
projet de plan urbain ou rural doit ensuite obtéacord des
assemblées populaires locales, avant d’'étre apfrquar
I'autorité politique de niveau supérieur. Le légtslur chinois
tente ainsi de contrdler I'abus d’expropriation aom de
I'intérét public.

La procédure d’expropriation

En principe, en Chine comme en France, seul |jgat
exproprier, bien que la procédure d'expropriatioisge étre
engagée au niveau lotal

En droit chinois, le juge n'a pas a intervenir. La
procédure chinoise d’expropriation est exclusiveimen
administrative, alors que la procédure francaisié dassi
intervenir un juge judiciaire, le juge de I'expragiion.

La procédure administrative differe selon qu'ilgi'a
d'une zone urbaine ou rurdfe Dans les deux cas, elle
implique une expropriation de biens (ou de droitsage) par
I'Etat suivie d'une allocation ou d'une concessierces biens
(ou droits d’'usage) a un tiers.

Expropriation des immeubles urbains

Le gouvernement peut exproprier institutionnels et
particuliers ayant un immeuble sur un terrain d:Eta

Le Réglement d’administration sur la démolition des
batiments dans des zones urbaines (2001) préwdbitehhtion
du permis de démolr comme condition préalable a
I'expropriation. Celui-ci doit étre sollicité parekpropriant
auprés des gouvernements locaux a I'échelon driadlist

A la différence du droit francais, ol les exproptsasont
les initiateurs de I'expropriation, cette expressdesigne en
droit chinois ceux qui sont autorisés par le goneerent local
a procéder a la démolition des batiments dans deesz
urbaines. Il s'agit généralement de promoteurs ibihess
auxquels I'Etat concede le droit d'usage sur lemites
expropriés.

Ce sont donc les gouvernements locaux qui ont
compétence pour donner les autorisations sur legetpr
d’expropriation. La loi sur les autorisations adisiratives
pose le principe d'une audience publiqgue préalable
I'adoption de toutes les autorisations ayant de&lé@nces sur
les droits et intéréts des citoyéhsLes habitants dont le

30 | oisurla planification urbaine et rurale - 20@tticles 22 et 26.
3L Lo sur les droits réels — 2007. En France, lectelt référence est le Code
de I'expropriation.

L'administration chinoise maitrise la gestion farei au moyen de la
%anification fonciére, de I'expropriation et dedtroi des droits d'usage.

Loi sur les autorisations administratives du 2dt&903, entrée en vigueur
le 1% juillet 2004, article 47.
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logement risque d’étre détruit peuvent ainsi faintendre leur
opinion.

Expropriation des terres collectives

Seuls le Conseil des Affaires d’Etat et les googarents
provinciaux peuvent statuer sur I'expropriation deks. Selon
la catégorie des terres en cause, le projet d'@xjation des
terres collectives doit &tre approuvé par I'un aulfautre.

La loi exige que I'expropriation par I'Etat soit tif@ée
aux collectivités propriétaires et aux agriculteuGette
notification intervient aprés |'approbation de feopriatiori®.
Les modalités de cette derniere doivent étre conumeées
aux collectivités et aux individus expropriés queupgent
exprimer leurs avis.

L’'indemnisation

Le syndrome des « maisons clod$ gui s'est propagé a
I'ensemble du pays, illustre le probléeme de l'indisation en
cas d’expropriation.

Une « maison clou »

La Constitution chinoise, amendée en ce sens e#, 200
protege le droit des expropriés a percevoir unepesrsation
en distinguant I'indemnisation en zone urbaine d#ecen
zone rural?’.

Indemnisation suite a I'expropriation
d'immeubles urbains

Le réglement du Conseil des Affaires d’Etat de 2601
la démolition des batiments dans des zones urbdigtesmine
les modalités de I'indemnisation de I'exproprié.

34 Loi sur radministration du sol, article 45. L'afe 43 de cette loi précise
en outre que le sol doit appartenir a I'Etat loscggon usage n'est pas
agricole.

3 Article 46 op.cit.

% s’agit d’'une expression qui désigne les haluitet dont les propriétaires
refusent leur démolition. Ces habitations se drdsparfois au milieu de
zones de construction, tels des clous plantés deneésol.

37 Constitution chinoise, articles 10 et 13.
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L'exproprié doit bénéficier d'une compensation
financiére ou d'un relogeméhtLe montant de l'indemnité est
déterminé par la valeur des batiments sur le marché
immobilier. En cas d’'indemnisation en nature, lepgpiétaire a
le droit a un relogement d’une valeur similaire.

Toutefois, avec 'augmentation des prix de I'imminj
lindemnisation financiére reste souvent trop faibbour
permettre aux expropriés de se reloger. Ainsisadlst de plus
en plus nombreux a choisir un relogement lorsque
I'expropriant leur offre cette possibilité. Surpeint, la loi sur
'administration des biens fonciers et immobilieusbains
(amendée en 2007) impose d'assurer de bonnes iomsdide
relogement.

Le propriétaire ou le locataire ont droit, en outiedes
frais de déménagement et de réinstallation, domtdetant est
généralement précisé par les gouvernements lotaaixle a
la réinstallation consiste en une indemnisatiorp&mentaire
en espéces ou en un logement de transition.

Destruction d’'une « maison clou »

S'agissant de la détermination du montant de
indemnisation, le reglement du Conseil des Affsird’Etat
de 2001 prévoit un processus en trois étapes. dabbrd, la
personne autorisée a procéder a la démolition @toleriétaire
exproprié peuvent conclure un accord sur le montieg
indemnités. A défaut, ce sont les bureaux chargés d
'urbanisme qui fixent le montant des indemnités.c8tte
décision administrative ne convient pas aux partisgecours
peut étre formé devant le tribunal populaire lodgahs les 3
mois qui suivent la notification de la décision.

Il arrive souvent que les expropriés, afin de pauvo
peser sur les négociations concernant I'indemiisati
occupent les lieux dans le but de retarder la diéiomot’.

8 Réglement d’administration sur la démolition de#irbents en zones
urbaines, article 23.

¥ e reglement du Conseil des Affaires d’Etat surdi@molition des

batiments en zone urbaine de 2001 confere aux goewents locaux au
niveau du district ou de la commune le pouvoir decgder d'office a la

démolition des habitations, a I'échéance du termfndpar le permis de

démolition. Les gouvernements locaux peuvent mésfieiter le concours de

I'autorité judiciaire a la démolition des batimeper les mesures d’exécution
forcée prévues par la loi de procédure civile. &mis, depuis un arrété du
ministere de la Construction du 3 décembre 2008, elepulsions et les
démolitions forcées doivent étre justifiées parnérét public.
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La pratique des «maisons clous» est néanmoin:
découragée : ceux qui déménagent rapidement erptaate
I'offre d'indemnisation de I'expropriant, percoiesouvent
une indemnisation plus élevée que ceux qui se rmamnt
dans les lieux et entrent en négociation.

Comme en droit francais, les constructions illégaie
donnent pas lieu a une indemnisation.

Indemnisation suite a I'expropriation de terres cadlectives

Le montant de lindemnisation des agriculteurs dépe
de l'utilisation qui est faite des terres exprogsié elle n'est
pas basée sur la valeur marchande des terrainspeigs”.

On distingue dans cette indemnisation trois compiesa
une indemnisation pour la perte des terres (enétel® fois la
valeur de la production annuelle moyenne au coes 3
années précédentes) ; une aide a la réinstallationt le
montant est compris entre 4 a 6 fois la moyennegtende la
valeur de la production ; et une indemnisation pdar
démolition des constructions et des cultures quiléerminée
par le gouvernement provincial. L'indemnisationmafonnée
a 30 fois la valeur moyenne de la production arleugés 3

années précédentes.

L'indemnisation ne se limite pas au paiement d'une
indemnité. Les agriculteurs doivent bénéficier @umde a la
réinsertion professionnelle et des fonds doiverg éffectés a
leur caisse de sécurité socfaleEn 2007, 2,85 milliards de
yuans ont été versés sur les comptes de la sésodiéle des
agriculteurs expropriés.

L'indemnisation doit étre telle que I'exproprié psé
bénéficier du rétablissement de son niveau de ntérig@ur. A
défaut, les gouvernements provinciaux peuvent @écid
d’augmenter l'indemnité de réinstallation. Danscles des
expropriations pour des projets de constructiorbdeages,
qui entrainent des déplacements de population ®triseues
de tensions sociales importants, le gouvernementratea
expressément prévu une obligation tendant a I'aredlon du
niveau de vie des agricultelfts

Les agriculteurs sont désormais indemnisés a titre
individuel (autrefois la compensation était desindux
collectivités® plutét qu'aux individus). L’exproprié doit se
rendre dans un service administratif du gouvernénteal
pour justifier de son droit a étre indemniseé.

4016 régime de propriété fonciere collective intetdute commercialisation
des terres rurales. Il n'existe donc pas de magch@ourrait déterminer la
valeur des terrains. Un marché des droits d'usageéseloppe, mais il est
encore a un stade embryonnaire.
4 L'expropriant s'acquitte de cette obligation aumant du versement des
frais de concession & I'Etat. Deux cas de figurevget se présenter : si les
terrains expropriés deviennent des terrains urpains partie des frais sera
destinée a financer le passage au régime urbaila décurité sociale des
expropriés. Si les terrains demeurent ruraux, @&@s permettront la mise en
place d'un régime de sécurité sociale rural.
42 Reglement du 29 mars 2006 du Conseil des Affairdstad sur
'indemnisation et la réinstallation des foyerssldie I'expropriation des terres
agricoles pour les grands travaux hydrauliqueshsfiddo-électricité, article 3.
Le droit de propriété sur des terres collectivitsegercé par les villages au
nom de leurs membres.
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Le Conseil des Affaires d’Etat a prévu que I'utiion
par les gouvernements locaux des terres expropdigie€tre
précédée de l'attribution des indemnités financiege de la
réinstallation des agricultedfs Toutefois, cette décision ne
semble pas systématiquement appliquée dans lgpeatBien
gu’il y ait eu une augmentation généralisée du anveles
indemnisations versées aux agriculteurs dépossiéeldeurs
terres, le Comité Central du Parti Communiste CGBir®
indiqué en octobre 2008 que le systéeme d’indeminisat
devait étre amélioré.

Le caractere s chai, signifie « détruire » et est trées souvestble dans les

villes chinoises, peint directement sur les batimetont la démolition est
prévue. Il est devenu un embléeme de I'évolutioerntxde la Chine et a été
récupéré par certains artistes.

Litiges en matiére d'expropriation : le faible role des
organes juridictionnels

Le contrdle juridictionnel sur les mesures admiatstes
est trés faible en Chine. En zone urbaine, la aéctislu
gouvernement local sur la démolition des batiméuatsappe
au contréle de l'autorité judiciaire. Le juge peependant étre
saisi par les habitants expropriés afin de stagueta légalité
du permis de démolition octroyé par l'organe adstiatif
compétent, au regard des conditions matérielles et
procédurales définies par le Réglement d'admitigtraur la
démolition des batiments en zone urbaine (2001).

Sa marge de manceuvre est donc limitée a une
appréciation sur la bonne application de la déaisio
d’expropriation. Il en va de méme dans les zonesles, ou
seuls les actes administratifs d'application dedéision
d'expropriation, et non la décision en elle-ménegjvent faire
I'objet d'un contentieux.

Par ailleurs, les organes juridictionnels ne dispbgas
toujours de l'autonomie nécessaire vis-a-vis desmblées
populaires et des organes administratifs et poks] pour
rendre une décision objective. Cela explique laldece des
expropriés a se tourner vers le systéme des petitib n'est
ainsi pas rare que les paysans des villages caseuar
I'expropriation fassent parvenir des pétitions aan€zil des
Affaires d’Etat ou au ministere compétent en vuebtEnir
une juste indemnisation contre le gouvernement lloca

44 Décision n° 2004 (28) du 21 octobre 2004

4 pierre BORRA, Haifeng ZHAO, « La réforme judicaien Chine »,
Gazette du Palajsl7 juillet 2004, n° 199, pages 12 et 13.
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responsable des mesures d’expropridfioEn pratique, peu
de pétitions aboutissent, ce qui conduit parfoisdeés
confrontations violentes.

*kk

Bien que les derniéres réglementatiotendent a
restreindre I'expropriation en zone urbaine commezene
rurale, des progres seront nécessaires en Chimeppotenir a
une meilleure protection des droits des exproptié® loi sur
I'expropriation, actuellement inscrite sur l'agergianquennal
de I'Assemblée nationale populaire (2012), pourrit
contribuef’.

Liste non exhaustive de la réglementation chinoiselative
a l'expropriation

- Constitution de la République populaire de Chine
- Principes généraux du droit civil

- Loi sur l'administration des sols

- Loi sur la planification urbaine et rurale

- Loi sur la procédure administrative

- Loi sur l'administration des biens fonciers etmabiliers
urbains

- Loi sur les droits réels

- Réglementation du Conseil des Affaires d’Etat dar
démolition des batiments en zone urbaine

- Réglementation sur I'indemnisation des réquisgide terres
et du relogement de la population en cas de cargtrude
grands et moyens barrages

- Circulaire du Conseil des Affaires d’Etat surémforcement
des controles de l'utilisation des sols

¢ Eva PILS, « Land disputes, right assertion, armasainrest in China: a
case from Sichuan ep. cit, p. 266.

" En 2010, la population chinoise devrait atteindes 1,4 milliards
d’individus. La Chine aura besoin d’au moins 12dliamis d’hectares de
terres arables pour étre autosuffisante au nivéaemtaire.
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Le systeme chinois de transmission du
droit de propriété

Chang Peng Ao, Professeur assistant a la faculiéaiiede
I'Université de Pékin.

Traduit du chinois

Introduction

En Chine comme dans d’autres pays, la transmighion
droit de propriété reléve du droit civil. Présensémplement,
elle consiste en un transfert du droit de proprérée deux
parties, matérialisé par un acte juridique, la altglu temps
un contrat de vente et d’achat. Il se peut aussilguransfert
repose sur un fait non juridique, tel qu’'un héritag’est pour
cette raison que les régles de la transmission roit de
propriété couvrent les transmissions reposant ssr attes
juridiques et celles reposant sur des faits nadipues.

Ces regles sont principalement définies dans lapitias
2 et 9 de la loi sur les droits réels ainsi quesde@rtaines
dispositions des principes généraux de droit ciella loi sur
les contrats et de la loi sur les successions.

Le droit civil chinois, y compris celui régissana |
transmission du droit de propriété, est fortememirégné de
l'influence des droits allemand et suisse. Ains, peuvent
étre I'objet d'un droit de propriété que des biemsporels
déterminés (article 2 alinéa 2 et article 39 ddolasur les
droits réels). La transmission de droits sur legnsi
incorporels et les biens combinant a la fois desméhts
corporels et des éléments incorporels, tels quernagprises,
ne peut s’appuyer sur les régles de transmissiodrdit de
propriété. Il s’agit l1a du « principe de détermiaat». Autre
exemple de cette influence germanique, les trarssons de
droit de propriété reposant sur un acte juridiqeeseront
considérées comme réalisées qu'aprés enregistrement
délivrance, méme si I'acte juridique sur lequekglteposent
est déja effectif (articles 14 et 23 de la loi g droits réels).
Il s’agit la du principe de « publicité de la transon ».

Le droit chinois n'a cependant ni totalement ni
simplement importé les droits allemand et suissajsna
introduit certaines modifications dans la structute la
transmission du droit de propriété en tenant conghte
I'expérience et des conditions réelles de la Chirermi ces
modifications, la plus évidente est le caracténe-ololigatoire
de l'authentification par un notaire des actes ksquels
reposent les transmissions de droits de propriétégue les
contrats de vente et d'achat. Cette disposition msh
seulement due au fait que le recours au notaires des
transmissions de droit de propriété n'est pas @amtide trés
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répandue en Chine et qu'il ne serait donc pas apgrale
l'inscrire dans la loi, mais également a I'opinidu I€gislateur
chinois qui estime qu'une obligation de recourir a
'authentification par un notaire engendrerait uadfc de
transaction supplémentaire non nécessaire. En ,osiréa
communauté juridique chinoise ne s’est jamais ehtersur
ce qui constituait un «acte sur un droit réel »qat le
Iégislateur chinois n'a pas non plus tranché cetiestion, il
peut néanmoins étre affirmé avec certitude que atte
juridique » dont il est question dans I'expressiaries
transmissions du droit de propriété reposant suraate
juridique » indique des actes tels que les conttatsente et
d’achat, et non des « actes sur des droits rééls»pourrait
citer d'autres exemples de ce type de divergencedrdit
chinois par rapport aux droits allemand et suissd’article
qui suit en aborde certains.

Le cadre normatif chinois régissant la transmisgion
droit de propriété est dans ses grandes lignesfesaeinent
d’inspiration allemande et suisse, mais possedemeas
une structure qui lui est propre. Sa pleine congméton
implique donc de ne pas perdre de vue les modétreand
et suisse mais surtout d'attacher une grande miterd
l'originalité de sa structure et de son positioneatndans le
systeme Iégal chinois.

Les régles générales de la transmission
du droit de propriété

Par regles générales on entend les régles encdésant
différents types de transmissions de droit de pétdreposant
sur des actes juridiques. La présentation ci-desgoend
comme exemple d’acte juridique le contrat de vehtdachat.

1) La validité de 'acte juridique fondateur

Le fondement de la transmission du droit de pro@rié
étant le contrat de vente et d'achat et, afin derga la
[égitimité de la transmission, le contrat doit éakectif et
conforme a la loi. Si tel n'est pas le cas, mémié&asheteur a
obtenu le statut juridique de propriétaire par Hégistrement
ou par le paiement il perdra ce statut a causérdelidité du
contrat sur lequel reposait la transmission (a&t&8 de la loi
sur les contrats).

2) La publicité de la transmission des droits

Le droit de propriété est un droit opposable. Sa
transmission n’affecte pas seulement les intéréssparties a
la transaction, mais peut également exclure us.tigfin de
manifester cette caractéristique et cette forcaadisivité, la
transmission du droit de propriété est rendue publi a
travers I'enregistrement pour les biens immeubtes tavers
la délivrance pour les biens meubles. Cela signifige
'acquéreur d'un bien ne peut obtenir le statutpdgpriétaire
si la transmission du droit de propriété n'a pas &ndue
publique et ce, méme si le contrat de vente ethdibest déja
effectif. Cette disposition est particulieremenportante dans
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les cas de « double vente » d’'un bien. Prenonefige de
deux personnes, A et B, qui concluent un contransiequel
A s’engage a céder a B un appartement, mais gpiow@dent
pas a l'enregistrement de la transmission. La valde
'appartement augmente par la suite et A vend aveaw le
méme appartement a C et procéde avec lui a I'estregient
du titre de propriété. Dans cette situation, B maurm
prétendre au droit de propriété sur l'appartemedes
derniéres années, I'envolée des prix de 'immobiiginois a
entrainé une multiplication de ce type de litiggse bonne
compréhension de cette disposition du droit chirsisdonc
un outil de protection des intéréts des acquéreurs.

La publication est une donc une forme de reconantss
Iégale sans laquelle I'acquéreur ne pourra obtemidroit de
propriété. Dans la pratique des ventes et achatsgdenents
par exemple, il est fréquent que les parties negatent pas a
I'enregistrement et aient recours a I'authentifimatdu contrat
d’achat et de vente ou a l'attestation de paieraéintd’acter
la transmission du droit de propriété. C'est un eroy’éviter
de payer les taxes liées aux transactions immokdie
Cependant, bien que ces documents montrent 'iotertes
parties de vendre et d'acheter, ils ne permettioas a
lacquéreur qui n'aurait pas procédé a l'enregimetzat de
devenir propriétaire si le vendeur décidait soueiaiant de ne
plus respecter le contrat.

3) L’acquisition de bonne foi

Dans la pratique et pour des raisons diversesglit p
arriver que le vendeur ne soit pas le véritableppétaire.
Dans ce cas, si l'acquéreur souhaite obtenir leit dile
propriété, les conditions suivantes devront impeésatent
étre réunies :

- 'acheteur au moment de recevoir le bien doie &te
bonne foi, autrement dit ne pas savoir que le vendest pas
le véritable propriétaire du bien ;

- le prix d’achat et de vente doit étre raisonnable

- la transmission doit avoir été rendue publiqust par
I'enregistrement dans le cas d'un bien immeubld, ar la
possession dans le cas d'un bien meuble (artiddealiGéa 1
de la loi sur les droits réels).

Il s’agira alors de ce qui est communément appe&«
acquisition de bonne foi ». A ce titre, il faut piser que pour
I'acquisition de bonne foi d’un bien meuble, mém&adoi ne
mentionne pas explicitement la raison pour laguelleendeur
est en possession du bien, la seule raison posssblgue le
véritable propriétaire lui ait transmis la possessiSi A préte
a B sa bicyclette, B sera alors en possession bieyalette et
cette possession lui aura été transmise par AaiSliapsuite B
vend la bicyclette a C et que les conditions degiasition de
bonne foi évoquées a l'instant sont réunies, dbdeviendra
propriétaire de la bicyclette.

Nous pouvons procéder a cette limitation du champ
d’application de l'acquisition de bonne foi car kestres cas
de figure font I'objet de dispositions Iégales sfigaes. Ainsi
larticle 107 de la loi sur les droits réels en@adr
spécifiqguement la vente et I'achat de biens per8aton cet
article, le propriétaire d'un bien perdu (qui a wtes fait
I'objet d’'une vente) doit le réclamer dans un délei deux
ans, a compter du moment ou il a connaissance jpersmnne
qui a par la suite acheté son bien perdu. Cetieg®de deux
ans écoulée, I'acheteur sera propriétaire du béedyp

Dans ce cas, la personne qui a vendu le bien quéll
trouvé n'a pas été mise en sa possession par peigiare de
ce bien. La loi ayant tendance a protéger le pétgire, cela
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explique qu’elle ait prévu cette période de deus darant
laquelle le véritable propriétaire peut réclamear bien et que
des principes différents s’appliquent pour la traission de
droits de propriété sur des biens dont la possessidgété
transmise par leurs propriétaires et pour la trassion de
droits de propriété sur des biens perdus par leariétaires.
En outre, si une personne a acquis un bien petchvérs une
vente aux enchéres ou auprés d'un établissemenmneatial
autorisé, le propriétaire véritable du bien quindeait le lui
réclamer au cours de la période de deux ans pgauk loi,
devrait lui payer la méme somme que celle quelaita
déboursée pour acheter le bien.

La loi sur les droits réels ne contient aucune abgfon
sur la question de la vente et de I'achat de b@ésy mais la
pratique judiciaire pose comme base la protectian d
propriétaire du bien volé. En principe, I'achetelun bien
volé ne peut obtenir le droit de propriété sur @nbCette
approche a pour but évident de réprimer les apjaibqmns
illégales de biens. Il va de soi que la vente atHat de biens
volés ne rentrent pas dans le cadre normatif régida vente
et 'achat de biens perdus.

En résumé, le cadre normatif chinois de I'acquisitde
bonne foi distingue différentes situations clairaeme
identifiables :

- les biens volés, qui ne peuvent étre I'objet d'un
acquisition de bonne foi ;

- I'acquisition de bonne foi de biens perdus, gom n

seulement est conditionnée par les dispositions de

I'article 106 de la loi sur les droits réels, maisit

également obéir aux dispositions de I'article 107 ;

- l'acquisition de bonne foi des autres biens, egti

régie par I'article 106 de la loi sur les droitele

Les régles pratiques de la transmission
du droit de propriété

Des régles pratiques encadrent les transmissiodsoits
de propriété reposant sur des actes juridiquesigimglant
les droits de propriété sur des biens meubles wt sar des
biens immeubles.

1) Les regles de transmission du droit de propriétéur des
immeubles

Le foncier chinois obéit au régime de la propriété
publique. Le foncier urbain appartient a I'Etatletfoncier
rural appartient aux collectivités rurales ou, daegains cas
prévus par la loi, également a I'Etat (article 47la loi sur les
droits réels). Cela exclut toute possibilité poes personnes
privées d’obtenir un droit de propriété sur undarr Dans le
domaine immobilier, la loi ne réglemente donc ppatement
que les transmissions de droits de propriété soitie

Pour la grande majorité des chinois, le logement
constitue le bien le plus précieux, celui qui addeur la plus
grande. Afin de garantir la sécurité de ce patnraat le bon
ordre des transactions portant sur ce patrimolBggtla mis
en place des organes spécialement chargés de lamnir
registres des droits de propriété sur les biensahiliars tels
gue les logements. L'enregistrement est donc ungosante
indispensable du systéeme de transmission des ddmts
propriété sur des biens immobiliers. Dans ce cabdcenvient
de souligner la pratique qui s’est développée eneCtiés les
années 80 sur le modéle de ce qui se faisait ddng Kong,
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et qui consiste pour les promoteurs a vendre dessbi
immobiliers dont la construction n'est pas encochexée.
Dans la pratique, afin d’obtenir une garantie &isante, les
acquéreurs de ces biens encore non terminés obt¢nan
« droit de demande » sur les futurs droits de pétfpide ces
biens. Le risque li¢ a ces transactions était dommortant.
Afin d'atténuer ce risque, la loi prévoit maintehata
possibilité pour les parties a la transaction ddifiap a
'avance au bureau administratif compétent 'ersggiment
futur du droit de propriété, ce qui garantit a daéreur de
pouvoir devenir propriétaire du bien dés qu'il semwhevé
(article 20 de la loi sur les droits réels). Ce amsme est
inspiré du droit allemand.

Par ailleurs, afin d'optimiser I'exploitation des
ressources fonciéres, I'Etat et les collectivitéles peuvent
établir des droits d'usage des terrains a destinate tiers. Le
détenteur d'un droit d'usage peut construire lurmeésur le
terrain ou bien céder son droit d'usage a une aqugrsonne.
Dans ce systeme, le droit de propriété du solrdé d’usage
et le droit de propriété du bati sont des droit§éents et
indépendants les uns des autres. Cependant,
« rationnaliser » les relations entre le sol eb#i, le droit
chinois adopte le principe « le bati suit le terrde terrain suit
le bati ». Dit autrement, la cession du droit daesad’'un
terrain entraine la cession de ce qui a été batiesterrain, et
réciproquement, la cession d’'un batiment entra@neelssion
du droit d'usage du terrain sur lequel a été caitstre
batiment (article 146 et 147 de la loi sur les @rogels).

Il faut noter que le mécanisme décrit a [instant
s'applique aux logements urbains mais non aux legdsn
ruraux. Les zones urbaines et rurales chinoisesdstb@rentes

a bien des points de vue et notamment au niveau des

mécanismes de protection sociale, bien moins dppé®
dans les zones rurales que dans les villes. Lipselde ce fait
un rdle important pour assurer des conditions de Vi
minimales aux habitants ruraux et ne peux circuassi
facilement que d'autres biens commerciaux. Tenamipte de
ce contexte, les habitants ruraux peuvent constrwin
logement sur leur terrain d’habitation, mais neveen faire
circuler ce logement librement sur le marché. Leitdde
propriété sur ce logement ne pourra étre transmi® q
l'intérieur de la collectivité entre des membres dette
collectivité.

2) Les regles de transmission du droit de propriétéur des
meubles

En droit chinois, les biens meubles sont divisés biens
meubles enregistrés » et « biens meubles non stneEgk.
Les premiers comportent principalement les véhgule
motorisés roulants, les navires et les engins wwlaandis que
les seconds comportent les autres biens meubles.

Les biens meubles non enregistrés sont les plus
fréquemment rencontrés. La transmission de leuit dfe
propriété s'effectue par la délivrance, autremeittpar le
transfert de la possession directe. Si A souhaltarger sa
bicyclette avec B, le droit de propriété ne poutr@ transmis
gu’en mettant la bicyclette en la possession de B.

Les autres principales régles s’appliquant a la
transmission de biens meubles non enregistrés kmt
suivantes :

- La délivrance simple : si la personne qui devient

propriétaire d'un bien est déja en sa possessiodrdit

de propriété sera transmis au moment ou l'actelipue

sur lequel repose la transmission entrera en vigugu
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afin de

titre d’exemple, si A préte d'abord sa bicycletteBa
avant de la lui vendre, B deviendra propriétairdadiite
bicyclette au moment de conclure le contrat d’'aehate
vente.

- La subrogation : si une tierce personne est égant
en possession du bien, le propriétaire cédera a
I'acquéreur son droit de demander a la tierce pesae
rendre le bien et cette cession remplacera la rdéloe
(article 26 de la loi sur les droits réels). Si ffe sa
bicyclette a B puis la vend a C, il cédera a C diit de
réclamer la bicyclette a B et réalisera ainsi la
transmission du droit de propriété sur la bicyelett

- Changement de possession : si les deux parties a
transaction (cédant et acquéreur) décident d’unnomm
accord que le cédant conserve la possession dy laien
transmission du droit de propriété aura lieu a ded
d’'entrée en vigueur de I'accord (article 27 dedadur
les droits réels). Ces trois regles ont leurs pagidans le
droit allemand, et sont considérées comme des iitéslal
de « délivrance » au sens large.

Les regles de transmission des droits de propsidtées
biens meubles enregistrés sont plus originales. régges
évoquées a l'instant peuvent toujours s'appliquesjs elles
ne lient plus que les deux parties a I'échange.r Rpe la
transmission soit reconnue par les autres membeedad
société il faut qu’elle soit enregistrée, autrenedlg ne pourra
étre opposée a un tiers de bonne foi (article 2k di@ sur les
droits réels). Cela est justifié par le fait que lBens meubles
concernés sont de grande valeur et que I'enregisiie
apparait comme la meilleure fagon de garantir tars& de la
transaction. De plus, cette méthode corresponcegpratique
habituelle en Chine. Cependant, afin d'éviter deftg de
transaction non absolument nécessaires pour léepar la
transaction et pour préserver leur liberté d’intamt
I'enregistrement et le non-achévement de la traimgasont
laissés au choix des parties. L'enregistrementenétrpas le
caractére obligatoire qui est le sien dans lesstréssions de
droits de propriété de biens immobiliers.

Les régles particulieres de la transmission
du droit de propriété

Les regles particulieres sont celles s'appliquaok a
transmissions de droits de propriété ne reposasitspa des
actes juridiques, telle que les successions oauees formes
de transmissions ne reposant pas sur la libre idacides
parties concernées. En droit allemand et en drogss, le
champ d’application de ces régles est relativenéandu
puisqu’il comprend notamment les servitudes, leepngtion,
l'acquisition par prescription, les objets trouvém la
découverte d'objets enfouis. Il en va autremen€hime dont
le droit ne traite pas des servitudes, de la préemppu
encore de l'acquisition par prescription. Le légfislr chinois
n'a pas explicité publiquement la raison de cegmadss, mais
il est communément admis que ces situations neésempant
qgue rarement dans la pratique, il n’est pas néiresgaur la
loi de disposer de ces questions. Une autre rassmvent
mise en avant, est que la propriété de I'Etat sutais actifs
serait remise en cause par ces régles. La loi nkage par
conséquent pas leur permettre de devenir des forutsnde
transmissions de droits de propriété.
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S’agissant des objets trouvés et des objets enftaulsi
chinoise, subissant l'influence du principe morebs lequel
« l'or trouvé ne saurait étre caché ®G¥ & 0, shijinbume),
interdit leur transaction et oblige les personngéides trouvent
ou les découvrent a les rendre a leurs propriétaite quand
l'identité des propriétaires n'est pas clairemetatble, a les
remettre a I’ Etat qui en deviendra propriétaingi¢kes 109 a
113 de la loi sur les droits réels).

En droit chinois, les régles particulieres en matide
transmission du droit de propriété concernent galement
deux formes de transmission: la premiére recoues
transmissions résultant de décisions judiciairearbitrales et
celles résultant de réquisitions par I'Etat, lacsete recouvre
les transmissions résultant d’un « héritage » om & legs ¥.
Qu'il s’agisse de la premiére ou de la seconde domhe
transmission, elle sera considérée comme réaliggd’'ehtrée
en vigueur de la décision judiciaire ou administaidans le
cas de la réquisition, ou dés le début de I'héeitag du legs,
sans qu’aucun enregistrement ni paiement ne soéssaire.
Néanmoins, les droits de propriétés sur des bimnobiliers
ainsi créés ne pourront étre a nouveau transmisdaiis
n'auront pas été enregistrés (articles 28, 29 ale3la loi sur
les droits réels). Ces regles sont fondamentalemdentiques
a celles en vigueur dans les droits allemand sssui

Conclusion

En faisant la synthése de ce qui a été décrit

précédemment, il apparait que les regles chindises

8 | & droit des successions chinois distingue I'hngat#d» S jicheng en
chinois) qui va aux héritiers de droit, personniegsmues parentes du défunt,
et le legs F+C4yizengen chinois) qui, selon la volonté du défunt, vees
personnes physiques ou morales, n'appartenant fa$aaille du défunt et
n'étant pas des héritiers de droit. Ndlt.
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transmission des droits de propriété sont orgasiséefacon
systématique et composent une structure a laris@rée des
droits allemand et suisse mais également de |'éxpee

pratique du droit chinois. A ce titre, elles peuven
Iégitimement étre considérées comme le produit &’un
« coopération sino-étrangere ». En résumé, leserest
structurant le cadre chinois de la transmission dfedts de

propriété sont les motifs de la transmission etaure du bien
transmis. Ces criteres permettent de former dififére
ensembles :

- les transmissions de droits de propriété subiss
immobiliers reposant sur des actes juridiques etawmte
obligatoirement étre enregistrées ;

- les transmissions de droits de propriété subgas
meubles reposant sur des actes juridiques, quorgepr la
délivrance du bien et qui, quand elles ont pouretsbdes
véhicules roulants motorisés, des navires ou degngn
volants, doivent étre enregistrées pour étre ofpesa des
tiers de bonne foi ;

- les transmissions de droits de propriété subiss
immobiliers ne reposant pas sur des actes juridicetene
nécessitant pas d’enregistrement, mais ne pouamted lieu
a des transmissions ultérieures sans enregistrement

- les transmissions de droits de propriété subtas
meubles ne nécessitant pas le versement d’'un paieme
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La circulation des biens mobiliers et
immobiliers en France

Michiel VAN SEGGELEN
Notaire

L'article 516 du Code civil francais dispose quious
les biens sont meubles ou immeubles ».

Le transfert de propriété des biens meubles et
immeubles en France peut étre effectué de plusiagoss.

Soit ce transfert est consenti a titre onéreus,agira
alors dans la plupart des cas d'une vente, sedtiffait a titre
gratuit, il s’agira alors d’'une donation ou d’ungsession.

Le transfert de propriété d'un bien meuble s’effect
essentiellement par la remise matérielle du biemauweau
propriétaire.

Le Code civil francais dispose en effet qu’ « ait de
meubles, la possession vaut titre ».

Le notaire francais est peu sollicité en Francer pau
vente de biens mobiliers. Il peut toutefois inteivéorsque la
vente de bien meubles corporels constitue l'acdesse la
vente d'un immeuble. Il en est ainsi lorsqu’un inubke est
vendu garni de son mobilier. L'acte de vente denartieuble
comporte alors un descriptif et une évaluation #émns
meubles garnissant 'immeuble vendu.

Le notaire francais intervient plus fréquemment
lorsqu’il s’agit de la vente de biens meubles ipooels tels
gue les cessions de fonds de commerce.

Toutefois I'un des rbles essentiels du notaire daé
consiste dans ['établissement des actes de transfer
propriété immobiliére.

1°) Le transfert de propriété a titre onéreux

La vente d’'un immeuble en France doit obligatoiratme
étre constatée par acte authentique (acte requnpaotaire).

Cet acte devra comprendre I'ensemble des informsitio
utiles pour parvenir a inscrire la propriété dunbiendu dans
les fichiers immobiliers (Conservation des Hypotgs), au
nom de l'acquéreur.

Le notaire qui sera chargé de la rédaction ded'aet
vente devra procéder a un certain nombre de \vatiidics
préalables a la signature de I'acte.

a) Les contrbles préalables

Les premieres vérifications qui seront établies lgar
notaire chargé d'établir 'acte constatant le tfarts de
propriété concernent I'identité des parties.

En effet il devra s’assurer de lidentité des peta
'acte et pour ce faire il demandera les copies aldss de
naissance et des passeports des vendeurs et deseans.
Les actes de naissance qui seront demandés afie iailieu
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de naissance, comportent en France un certain m@ombr
d’indications utiles. C’est ainsi que I'acte de ssaince peut
comporter, en marge, des mentions indiquant stuiire de
lacte est ou a été marié, s'il est soumis a unmégde
partenariat enregistré (Pacte civil de solidarité)encore s'il

est soumis a un quelconque régime de protectiotell@u
curatelle...).

Si I'une ou l'autre des parties est mariée, le ineta
demandera a la Mairie du lieu de mariage une copibacte
de mariage, ce document permettra au notaire deatioa le
régime matrimonial du couple. En effet I'acte deriage
relate I'existence ou I'absence d’'un contrat deiagg.

Le notaire devra également vérifier la validitél'dete
de propriété produit par le vendeur.

Pour ce faire il devra se faire transmettre, pdnidés de
la Conservation des Hypothéques, un document
hypothécaire) indiquant si 'immeuble devant fdiabjet de
la vente est toujours inscrit au nom du vendeur.n@me
document indiquera au notaire chargé de la vente si
'immeuble est libre ou grevé d’'une hypothéque.

Toutefois la seule consultation de ce documentniour
par la Conservation des Hypothéques n’est passantf.

Le notaire devra également analyser le titre dpnpgté
du vendeur et les titres de propriété des vendeursédents
(sur une période de trente ans) afin de s’assurér aucun
moment la chaine de propriété n'a été rompue.

L'analyse de ces titres est primordiale puisquexegu
peuvent révéler des servitudes ou d'autres infaomatutiles
pour I'acquéreur.

(état

b) L'information de I'acquéreur

L’'acquisition d’'un immeuble est un acte importang.
droit francais encadre de facon trés stricte cesfeat de
propriété en instituant un grand nombre de cordrole
préalables destinés a informer l'acquéreur surolasistance
du bien qu’il envisage d’acquérir.

Le vendeur est en effet tenu de lui fournir un aert
nombre de documents et certificats relatifs a latésat la
sécurité des personnes. Le vendeur devra ainshifoun
document attestant de la présence ou de I'absenosahte
dans le bien vendu, la présence ou I'absence delbpltans
les peintures du bien vendu, la présente ou l'atsen
d’insectes xylophages ou encore 'existence ouskalce de
risques liés a une installation électrique ou dedfHectueuse.

Le vendeur devra également fournir un relevé de
mesurage du bien vendu dés lors qu'il s’agit d’'ommieuble
en copropriété (appartement par exemple).

Enfin le vendeur doit informer I'acquéreur des uesg
naturels ou technologiques existant dans la Commune

Ainsi I'acquéreur d'un bien immobilier en Francaase
parfaitement informé de la nature du bien qu'il isage
d’acqueérir.

Tous ces documents seront fournis au notaire a la
demande du vendeur par une entreprise spécialisés d
I'établissement de tels diagnostics.

Une fois ces documents réunis la phase de rédaction
peut commencer.

c) La rédaction des actes

La vente d'un immeuble en France est en général
réalisée en deux temps : tout d’abord est rédigé,par un
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notaire soit par un agent immobilier, un comprodgsvente,
puis est établi par le notaire, I'acte de vententéime.

Le compromis de vente comprend tous les éléments
essentiels a la rédaction de I'acte de vente.

Ce compromis comprend un certain nombre de
conditions suspensives, notamment la conditionensipe de
'obtention par I'acquéreur du financement nécessai son
acquisition et du non exercice par une autoritéinidinative
d’un droit de priorité.

Une fois les conditions suspensives levées, 'alee
vente pourra étre signé par les parties.

Ainsi l'acte de vente est signé par le vendeur et
'acquéreur. L'acte de vente comporte égalemenndantion
du paiement du prix, ce paiement est généralenwmntali
notaire par l'acquéreur en méme temps que ce delnie
verse les frais, taxes et émoluments.

Le notaire remet ensuite le prix de vente au vendeu
sous déduction éventuelle de remboursements quiercger
doit faire a un tiers.

Le notaire signe également l'acte le méme jour, la
signature par le notaire opére le transfert de nitp a
'acquéreur.

Aprés la signature, une copie de l'acte de vente es
adressée a la Conservation des Hypothéques pauiska a
jour des fichiers. Ce transfert s’opére soit parrder soit par
voie électronique.

C’est lors de la publication de I'acte a la Conaéibn
des Hypothéques que I'ensemble des droits et tagemnt
Verses.

Si le transfert de propriété s’effectue courammeunt
moyen d'un acte de vente, avec une contrepartigetlt
également étre fait a titre gratuit.

2°) Le transfert de propriété a titre gratuit

La propriété d'un immeuble peut étre transmisetra ti
gratuit, soit du vivant du propriétaire soit a stites.

a) La transmission a titre gratuit entre vifs

Les actes constatant le transfert de propriététra ti
gratuit entre vifs sont au nombre de deux. Il peateffet
s’agir des actes de donation ou des actes de doraditage.
Les effets de ces actes sont identiques dans k& aenils
transmettent du vivant de leur auteur la proprigeé une
partie de cette propriété) a une autre personnpligart du
temps les descendants).

L'acte de donation est un acte d'une telle impar¢an
gu’il ne peut étre recu que par le notaire lui-méme effet
cet acte opére un dépouillement du donateur sarieepartie.

Le donateur peut ainsi transmettre tout ou padisah
patrimoine a ses présomptifs héritiers, il peujsdbacte de
donation, faire réserve a son profit de I'usufdés biens qu'il
envisage de donner.

Cette pratique est courante en France, elle peamet
donateur de conserver la jouissance des biensapriihe sans
en garder la propriété.

L'intérét d'une telle donation est souvent fisc&n
effet il est possible, de son vivant, de transraettr franchise
d’'imp6t une partie de son patrimoine a ses descgsda

La donation partage quant a elle, est un acteguarel
le donateur donne tout ou partie de son patrimoem,
Na'e_
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propriété ou en nue propriété, a ses descendamiss [
méme acte un partage de ce patrimoine est opée leatlits
descendants. Cet acte est l'un des meilleurs owés
prévention des conflits familiaux puisque le pagtade la
succession future est opéré sous le contrble reétiiation du
donateur.

Depuis quelques années les autorités publiques
francaises ont voulu favoriser les transmissionpatemoine
a titre gratuit en accordant de nombreuses exaogsabu
réductions de droits de mutation (imp6t prélevés latu
transfert de propriété d'un bien) dus a l'occasibm ces
donations.

Le transfert de propriété d'un bien, mobilier ou
immobilier, peut également avoir lieu suite au dech
titulaire de ce droit.

b) La transmission a cause de mort

Lors du déces dune personne en France,
patrimoine est transmis a ses héritiers.

La loi francaise détermine I'ordre de ces héritiers

C’est ainsi qu’en absence de conjoint successit¢ s
appelé a la succession du défunt, dans l'ordre,

* |les enfants et leurs descendants,

* les pére et mére et les descendants de ces dernie

* les ascendants autres que les pére et mére

* les collatéraux autres que les fréres et sceutsset
descendants de ces derniers

Chacune de ces quatre catégories constitue un ordre
d’héritier qui exclut les suivants.

son

Le conjoint survivant occupe en France une place
particuliere dans les successions.

C’est ainsi que depuis la loi du 3 décembre 2001,
lorsque le défunt laisse des enfants ou descendartsnjoint
survivant est héritier a son choix du quart detsess ou de
l'usufruit de ces biens, a condition que le défumtlaisse pas
d’enfant d'une précédente union.

Si le défunt laisse un ou plusieurs enfants ou
descendants d'une précédente union, le conjointiveunt
héritera du quart des biens du défunt.

Il est possible d'améliorer les droits du conjoint
survivant par une disposition a cause de mortaiesht ou
donation entre époux) toutefois les descendantsenies
héritiers réservataires et ne peuvent par conséqamn étre
privé de leurs parts dans la succession de leeuaut

Ainsi, par le biais des successions, la propriéeé d
biens du défunt, se trouve transmise aux héritiers.

Ce transfert de propriété, lorsquil s'agit de lsen
immobiliers, est constaté dans un acte dresséepaothire, |l
s’agit de « 'attestation de propriété apres déces

Le notaire doit, avant d'établir cet acte, vérifiess
gualités héréditaires des personnes en cause.

Lors de tout transfert de propriété d’'un bien imitieb
en France, la présence d’un notaire est indispésedlui-ci
apportera la sécurité juridique indispensable areesferts et
jouera alors pleinement son devoir de conseil itmgdar
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La propriété

Bo {

7

cai chn
Zheng Jia Ning

Le terme chinois de “biens” (ou “propriété”R0 { (caich n), désigne fondamentalement les objets qui notmissnt. Au
cours de I'évolution de la société humaine, les mes ont découvert la valeur des biens, et ce tezntmique de « propriété »
B6 { (caichn) s’est ancré profondément dans le coeur de chaeupropriété est ainsi devenue un “prolongementatps”, la
base de la vie matérielle en méme temps qu’un diejetésirs.

Les caractéres chinois sont le produit d’'une richagination, et le termé0 {, composé de deux caractéres aux origines
anciennes, lillustre & sa maniére.

Le caractéreBo (cdi) est lui-méme composé de deux parti&sf (bei) et “! ” (cai). Le caractéreBi (bei), qui signifie
coquillage, remonte a I'époque des premiers pietognes gravés sur des os et écailles de tortuesde&sim rappelle la forme
des coquillages qui, dans I'antiquité chinoise, yagent servir de monnaie ou de parures. Le « Lidee Han », dans sa partie
relative a I'économie et a I'agriculturé ( ‘N3BU0 «), décrit ainsiBi (béi) comme les coquillages de plus de 4,8 pogces
servaient alors de monnaie. De cet usage quiféititles coquillages dans I'antiquité, le caract®#& (béi) tira un sens plus
large et fut utilisé pour désigner les objets @exj ornementaux ou encore marchands.

Le caractére! (cdi) signifie talent. Il fait lui aussi partie sipictogrammes que I'on a retrouvé tracés sur dafles et os
de tortues. Le trait horizontal de ce caractereésmte la surface du sol tandis que le traitaadrteprésente la tige d’'une plante
tout juste sortie de terre, encore dépourvue deches et de feuilles. Le dictionnaire ancieAEq] » (Shuwén) définissait le
caractére 1 " (cai) comme la jeune pousse d’'une plante. Cetjas plus tard qu'il revétit le sens de « talent »

Le caractérd0 (cai) tire son sens de sa partie gaucB# (béi) et sa prononciation de sa partie droite”“(cai). Sa
signification initiale était donc les biens. Lectitbnnaire Shuowen le définissait comme les « sbpeécieux détenus par les
hommes ». L'ouvrage &L™» (gu ngya, dynastie des Qing)) le définissait, lui, coenles marchandises. L’éminent linguiste
chinois Wang Li, dans son dictionnaire étymologigua$d + L » (tdngyuénzidin) distingue les caractére$™ cai qui désigne
le bois d'ceuvre, la ressource naturellB@“cai qui désigne les richesses, la ressource ¢idam, et «! » cai qui désigne le
talent, la ressource humaine. On voit ainsi la@®gommune aux trois caracteres.

Le second caractére du terme propriBt@{ (caichn) est{ (chn), dont le sens original est « donner naissansg a
« engendrer ». Le dictionnaire Shuowen le défiginme « mettre au monde » tandis que I'antique sditjae des Zhou »
distingue les créatures animées, engendrées pil kg {5U ti nch nzh), des créatures inanimées, engendrées par laterre
{5U dich nzh), insistant ainsi sur l'origine naturelle de togtese. Le terme chinois de « propriétés, { (caich n), indique

" Maitre de conference a I'Université de SciencettiBoés et de Droit de Chine, docteur en droitj@mee étudiante de I'Université Panthéon
Sorbonne Paris dans le cadre du programme « Drdtueope ».
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donc dans sa graphie a la fois la richesse, laivéilganciére, et l'origine de cette richesse, @osgale ciel et la terre, autrement
dit la nature.

Ce rapport établit entre la richesse et la natwet @tre lié au fait que la société antique chmadait une société
essentiellement rurale. L'activité principale deplapulation était I'agriculture et le commerce m@résentait qu'une activité
accessoire, limitée par I'Etat selon le principéavoriser I'agriculture, restreindre le commercéoGjpe  » zhdongnéng
yish ng). Le sol et les biens immobiliers qu'il porta@nstituaient donc la forme principale de richestsde propriété. La classe
des propriétaires terriens chinois put ainsi davenigroupe puissant, capable d’exploiter une maspertante de paysans au
service de leur intérét particulier, du fait quiibssédait la richesse fonciére. La protection dradfle droit chinois ancien aux
droits des personnes privées sur leurs propriétésecnait d'ailleurs essentiellement les ressoui@aseres. Les contrats portant
sur les terrains et sur les constructions bénédicizninsi de la protection de I'Etat et pouvaiest,principe, librement circuler.
Dans le méme temps, la société ancienne chinoide d¢but a la fin, mis en pratique 'idée d’'unensraineté royale selon
laquelle « de toutes les terres sous le ciel, aiquinne soit terre duroi » By R E9eM2)_6 » p ti nzhxia, mof iwangt ).
Ainsi toutes les propriétés appartenaient en deragsort a I'Etat et a son dirigeant. Ce prin@gplique pourquoi la loi chinoise
prétait une plus grande attention a la protectiemadpropriété d’Etat et aux moyens pour celupet; le prélevement de taxes et
l'imposition de corvées, de tirer un revenu detse®s. La gestion des terres d’Etat est une digations de la mise en place
du vaste systéme bureaucratique de la Chine féetlale la construction de grandes ceuvres architdetutel la Grande muraille
ou la Cité interdite.

Le siecle de guerres intérieures et extérieures quaversé la Chine moderne a ses débuts a endamieagyrandes
propriétés privées. Ces bouleversements socialesathangements de pouvoirs politiques constituest des causes qui ont
conduit le droit a ignorer la protection de la piéfg privée. Par ailleurs, en raison du systemeigueur en Chine, la légalité
méme de la propriété privée s’est trouvée remiseagise. Cette situation a néanmoins été progressivecorrigée et le droit
chinois protége a nouveau fortement la propriétéépr? La révision de la constitution de mars 20@4 déclarant que « la
propriété privée acquise légalement par les citeyest inviolable », a octroyé pour la premiére faise protection
constitutionnelle a la propriété privée. La loi $es droits réels du 16 mars 2007, a travers debneum articles, a renforcé cette
protection de la propriété privée en tant qu’'un tiless régimes de propriété existant en Chine,ta dé la propriété d’Etat et de
la propriété collective.

Naturellement, le systéme juridique encadrant adjbui en Chine la propriété doit encore étre aoréli Comment
continuer a renforcer I'établissement d’'un réginee popriété adapté aux caractéristiques de la Clhim@ment arriver a un
équilibre entre la propriété d’Etat et la propriéie la société civile sont quelques unes des gsagdestions auxquelles est
confronté le Iégislateur chinois et qui constitueées sujets de recherche privilégiés pour les pighdis et privatistes.
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