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REAL PROPERTY, PERSONAL PROPERTY 

Massii e BELLEAU* 

Comment faut-il traduire en français les expressions : real property, 
persona} property ? Voyons d 'abord ce que di t l-Iauap's au mot« Pro
perty ... 2. a) Propriét és, biens avoir (s) . P ersonal property, biens person
nels, mobiliers ; (biens ) meubles. b) Immeuble, immeubles . .. Srnall p. for 
sale, petit immeuble à vendre. Property sale, vente d'immeubles. » Et l 'ar 
ticle nous renvoie à R eal où l 'on trouve : « 2. Jur : R eal estate, real pro
perty, propriété immobilièr e; biens en immeubles; biens immobiliers; biens
fonds; immeubles. » 

Real property ne semble pas offrir de difficulté, si l 'on s'en tient à 
Harraps, et peut se r endre par «propriété immobilière» ou «immeubles». 
Revenant à personal property qui, par opposition à immeubles devrait 
se rendre par meubles, nous constatons que I-Iarrap 's donne comme premier 
sens «biens personnels». Qu 'est-ce que cette expression peut désigner ~ 
Bescherelle et Quillet définissent ainsi l 'adj ectif personnel : qui est propre 
et pa,rticnlier à cha,que personne. Or les biens immobiliers d 'une personne 
lui sont aussi propres et particuliers que ses meubles. Il semble donc (pour 
l 'instant, car nous y r eviendrons plus loin ) que «biens personnels » soit 
une expression non juridique; elle sert à désigner toutes choses, meubles 
ou immeubles, which a,re the persona,l property of sorneone, c'est-à-dire qui 
sont les biens personnels de quelqu'un, qui lui appartiennent en propre. 

Le problème est-il alors r ésolu et faut-il dans tous les cas traduire rea,l 
et personal property par biens immeubles et biens meubles ? hélas non ! 
Nous allons le constater en faisant une excursion dans les domaines du 
droit frança is et du droit anglais et en examinant quelle r éalité se cache 
derrièr e chacune de ces expressions. 

En droit français, « tous les biens ... sont meubles ou immeubles» 
(Art. 374 du Code civil de la province de Québec et art. 516 du Code Na
poléon ) . 

En droit anglais «the apparent and natural classification of property 
is into those forms of property which are mova,ble and those which are 
irnmova,ble ( Goodeve, On P ersonal Property, 1937, p. 2), et l 'auteur ajou
te : «In English law another classification has been used as fondamental, 
viz., Real and P ersonal Property ». 

Bo1ivier's Law Dictionary, au mot Property, dit : « Property is said 
to be r eal and personal property. Dicey (Conflict of Laws, M:oore's ed. 72 ) 
treats of property as consisting of movables and immovables, but says that 
this does not sq1lare with the distinction known to English lawyers between 
things real, or real property, and things persona!, or personal property ». 

* Reprod uit du Bulleti n de l'Associntion Technologique d'Ottn.wa. 
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Et à l'expr ession Real property, Bouvier dit : «In respect to pro
perty, real and pcrsonal correspond very nearly with immovables and mov
ables of the civil law. By the latter, biens is a general term for property; 
and these are classified into movable and immovable ... » 

Voilà d'où vient notre problème : deux distinctions des biens en droit 
anglais, fondées sur des critères différents. 

La distinction des biens en meubles et immeubles était facile à faire 
à l'origine : tout ce qui pouvait être meuble; ce qui ne pouvait l 'êtr e était 
immeuble. C'est ce même critère qu'on a appliqué à la division de pro·perty 
en movables et en immovables. Les précisions et développements qui ont été 
apportés par la suite ont été inspirés par le même principe bien qu'il ait 
été appliqué différemment à certains cas en France et en Angleterre. 

La distinction entre real property et pe-rsonal property a une au
tre origine. « Though the term rcal, as applied to property, in distinction 
from personal, is now so familiar, it is one of a somewhat recent introduc
tion. While the feudal law prevailed, the terms in use in its stead were 
lands, tenements, or hcreditaments ». Ces derniers ont acquis le qualifica
tif de real d'après la nature de l'action qu'accordait la loi pour les recou
vrer. Celui qui voulait r ecouvrer un bien, a real thing, disposait en effet 
d'une actio in rem; celui qui, au contraire, demandait un dédommagement, 
des dommages-intér êts, disposait d'une actio in personam. Après quelque 
temps, c'est-à-dire quelques siècles, la désignation real et personal est pas
sée de l'action à la chose qui en était l'obj et et ainsi est née cette nouvelle 
division de property. 

Il ne faudrait pas croire tou tefois que les deux distinctions soient to
talement étrangères. Loin de là. Certains auteurs soulignent les divergen
ces entr e les deux systèmes, d'autres tendent à les minimiser. Nous avons 
vu ce qu'en pensaient Dicey et Boiivier; voici ce qu'en dit le Dictionnaire 
financier de Méliot au mot immo·bilier : « En Angleterre, bien que les ter
mes real et personal correspondent en somme aux termes français immo
bilier et mobilier, la propriété foncière étant établie sur des bases qui dif
fèrent essentiellement des principes proclamés en France depuis la Révo
lution, il en résulte qu'une propriét€ immobilièr e peut être soit real, soit 
personal . . . D 'autre part, -certaines propriétés mobilièr es ne sont pas con
sidérées comme personal, mais comme real ». 

C'est dire qu 'on ne saurait traduire sans discernement et dans tous 
les cas real property par biens immeubles et persona! property par 
biens meubles. Les divergences essentielles se trouvent r ésumées dans les 
définitions ou descriptions suivantes de Bouvier : « Movables are equivalent 
to personal property with the omission of chattels r eal; immovables are 
equivalent to r ealty, with the addition of chattels r eal or leaseholds ». 

Je n'ajouterai pas à la confusion en définissant chacun de ces termes; 
je crois qu'il suffit de r etenir d 'abord que la division de property en real 
et personal est très proche de la division en movables et immovables et que 
souvent les expressions sont prises les unes pour les autres; en second lieu, 
il existe tout de même certaines distinctions essentielles dont il faut tenir 
compte à l'occasion. 

Quelles règles pratiques pouvons-nous donc tirer de tout ce qui pré
cède pour traduire real property et persona! •property ? 

- 4-



Quelle que soit la nature du document, chaque fois que nous avons à 
traduire l'expression « real and personal property » nous pouvons sans 
crainte, je crois, employer l'expression «biens immeubles et meubles », car 
si c'est toiis les biens qu'il s'agit de désigner , ils seront tous compris de 
ce tte façon. 

(suite page 6) 

li Fragnol et cocoliehes 

Si j a 1n a is a u cours d ' un progran1n1 e- quiz on vo us posait la qu esti o n suiva nte -
r é fléchissez bie n e t tourne z- vo u s sept foi s la la ng u e clan s la bouch e ava.nt d e 
r épondre: 

« Si je vous pro,posais d es cocolich es, les m a nge ri e z-vou s, les boiriez-vous 
o u essaye ri ez-vou s d e vous en r evêtir ? » 

L a répon se est simp le. Vous diriez à l' a nim a t e ur qu ' il parl e " fragn ol" e t 
q u ' un cocoHcbe es t un mot transposé direct e m e nt d ' une la n g u e dans un e au tre. 

Dans un exce ll e nt artic le publié cl a ns Vie et Langage, so us la plume d'André 
Higaud : Quand nos aïeux piu·laient frugnol , l' a ute ur s 'a ppliqu e à nous d émon 
tre r par d es exemple s et des f a its «q u e les co llec ti vités huma ines de langu es 
différentes, qui sont a ppe lées à vivre e nse mb le, tin issent par s ' em prunte r mu 
tuellement des mots qui facilite nt le urs rapports verbaux, et par co mposer un e 
sorte d e sabi r où chacun trouve son com pte». Et M. Ri gaud n o u s ex.pliqu e que 
ces mots sont d es cocolic h es, co mm e on les a ppe ll e en Amérique du Sud . 

Artic le aussi a musa nt qu ' in'structif, qui fo urmille d' exe mpl es typiqu es n és 
pendant la derniè r e guerre da n s les camps de co n centra~i o n, où les Français par 
exempl e disaient pour casser la c roûte le m at in , fru c htuque1', c ' est-à- dire m a n
ge r le Frühstü ck et pour d ésign er ce p e tit d é je un e r, les guéfangues avaie nt r e
tro uvé Je v ie il argot m ilita ire frichti. 

L es Can a diens français n e font pas exce ption à la r ègle , e t dura n t le second 
conflit m ondia l , j 'ai souve nt e nte ndu , p e nda nt mon s tage d e huit mois à l 'esca
dr ill e d es A lo u e ttes, des aviate urs revenir d ' un e mission e n territoire e nnem i, 
d éclarer à l'inte rrogatoire: « Nous a von s bi e n ta.ke-oft'é (d écolle r) , m a is le Jlal.: 
nous a em1pêchés de lande1• (atterrir) co mme il fau.t » 

Mais quand l' a ute ur, d a ns son titre nous dit : Qu a nd nos a ï e u x p a rla ie nt 
fragnol , nous aimerions co nn a ître les orig ines du mot fragnol. 

S'agit-il d'un mot hybdcl e qui ser a it une décomposition d es mots fl'im çais 
e t espagnol ? 

M. Riga ud servirai.t bi e n la cau se cocoUohe e n nous donna nt les o rig ines d e 
ce mot bizarre. 

L es vétérans d e la fam e use escadrill e can a dienne-française y trouve ront le u1· 
c ompte, e t d ésormais il s pourro nt dire à le urs e nfa nts, qu a nd ils le ur raconteront 
le urs exp loits : "Au x Alou e ttes, n o us parlions fragn ol !" 

On vo udra bi e n m e p a rdo nn e r ces propos t out à fait cocoHcbons. 

GABRIEL LANGLAJS 

- 5 -



Si par contre il s'agit de désigner l'une ou l 'autre des deux catégories 
de biens, on peut s'inspirer de la plupart des dictionnaires pour traduire 
encore real property par biens immeitbles et persona! property par 
biens meubles. Nous avons vu ce qu'en pense Iiarrap; Ch. Petit dans son 
dictionnaire anglais-français dit : « personal property, biens meubles; real 
property, immeubles, biens immobiliers» ; Raoul Aglion dans son Diction
nafre juridiqne anglais-français au mot property dit: «perso1ial property 
- propriété mobilière; real property - propriété immobilièr e ». 

Enfin, dans certains cas, ces expressions n e suffiront pas : s'il s'agit 
de droit anglais, si la division à laquelle pensait le r édacteur est celle de 
property en real et personal - et c'est généralement le cas de nos lois -
et s'il fau t rendre cette nuance, il faudra avoir r ecours à une autre ex
pression. 

Dans une t radu ction des Commentœires de Stephen sur le Droit de 
l'Angleterre ( 1933), le traducteur a rendu Real or persona! property 
par biens réels ou personnels. Dans une traduction des Eléments dit Droit 
commercial anglais de T . "A1. Stevens (1909), on lit : biens réels pour 
real property. Le Bulletin de statistique et de législation comparée pu
bliait vers 1930 la traduction d'une loi britannique où l 'on trouve ceci : 
« Real and personal, as respects Scotland, means heritable and movable » 
et la phrase a été ainsi traduite : « L'expression réel et personnel en ce 
qui concerne l 'E cosse, signifie immeitbles et meitbles ». 

Dans tous ces exemples, on r emarquera qu'il s'agit d 'un ouvrage trai
tant spécifiquement de droit, ou d 'un texte où l 'au teur ou le traducteur 
explique et justifie l 'emploi de réel et personnel. En effet , tirées de leur 
eo ntexte ou employées sans explication, les expressious biens réels, biens 
personnels ne correspondent à aucune r éalité en droit français. Nous avons 
vu que des biens personnels peuvent êtr e aussi bien meubles qu 'immeubles; 
des biens r éels ne so nt que des biens qui existent réellement, or tous les 
biens tombent dans cette catégorie. 

Sauf dans des cas semblables à ceux que j'ai cités plus haut ou avec 
les précautions que j 'ai mentionnées, l 'emploi des expressioni;; biens réels, 
biens personnels est d'autant plus dangereux qu'en droit français , ce sont 
les droits ou les actions, et non les biens, que l'on qualifie de réels ou de 
perso nnels. On Yoit alors dans quelle confusion pourrait tomber le lecteur. 

Dans nos lois, il faudrait qu'un article de la Loi d'interprétation sti
pule l'une de deux choses : soit que les expressions biens réels, biens per
sonnels, du texte français correspondent à real ·property, personal 
property, de l 'anglais; soit que les expressions biens immeubles, biens 
meitbles, correspondent et à real ·property, personal property et à 
immovables, movables·. A défaut de cet article d'interprétation, le tra
ducteur a dû, par prudence, employer les deux expressions à la fois et tra
duire real property par biens immeubles ou réels et persona! property 
par biens me1~bles oit personnels. 

~ 
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