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CONTRAT DE BAIL A RENTE
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ARTICLE PRELIMINAIRE.

,Aplués avoir traité du Contrat de vente et du Contrat
de louage , nous devons traiter du Contrat de bail &
rente, qui tient quelque chose de I'un et de lautre.

Il y a deux especes de baux & rente ; le bail & rente
seigneuriale, et le bail & rente simple.

C’est du bail & rente simple que nous nous propo-
sons de traiter.

Nous verrons, dans un premier chapitre, ce que
c’est que le contrat de bail i rente; en quoi il ressemble
aux contrats de vente et de louage, et en quoi il en
differe. Nous traiterons, dans le second chapitre , des
trois choses qui constituent le contrat de bail 4 rente ;
dans le troisicme, des obligations et actions qui en
résultent; dans le quatriéme, des différentes clauses
qui se trouvent quelquefois dans les baux a rente, et
des obligations qui en naissent; dans le cinquieme,
des différents droits du bailleur et de ses successeurs,
créanciers de la rente, et de ceux du premier. Enfin,
dans le sixiéme chapitre, nous traiterons de la réso-
lution des baux a rente, et de 'extinction des rentes
foncieres.

CHAPITRE PREMIER.

Ce que c'est que le contratde bail i rente; en quoi il ressemble aux contrats
de vente et de louage, et en quoi il en différe.

1. Le bail & rente simple « est un contrat par lequel
«Yune des parties baille et ctde & 'autre un héritage , ou

. 1



2 TBAITE DU GONTRAT DE BAIL A RENTE,

« quelque droit immobilier, et s’oblige de le lui faire avoir
« & tilre de propriétaire, sous la réserve qu’il fait d’un
« droit de rente annuelle d’une certaine somme d’argent,
« ou d’une certaine quantité de fruits qu’il retient sur ledit
« héritage, et que lautre partie s’oblige réciproquement
« envers elle de lui payer , tant qu'elle possédera ledit hé-
« ritage. »

Celle des parties qui baille 'héritage & Pautre a la charge
de la rente , s’appelle le bailleur. L’autre partie , qui prend
l’héritagc a la charge de cette rente, s’appelle (e prencur,

2. Ge contrat ressemble en bien des choses aux conlratls
de vente et de louage. En effet, trois choses constituent
T'essence du contrat de vente : unc chose qui est vendue,
un prix que 'achcteur s’oblige de payer au vendeur, ct le
consentement des parties sur la chose ct le prix. Trois
choses aussi constituent le contrat de louage : une chose
qui est louée, un loyer que le conducteur s’oblige de payer
au locateur, et le consentement des parties sur la chose
et sur le loyer. De méme trois choses constituent I'essence
du contrat de hail & rente : unhéritage qui est baillé d rente ;
une rente que le bailleur se retient sur Phéritage, et que lo
preneur s’oblige de lui payer lant qu’il le possédera; enfin
le consentemeni des parties sur I'héritage et sur la reate
que le bailleur se retient.

Le contrat de bail A rente est du droit des gens, de
méme que les contrats de vente et de louage. Il est comme
eux synallagmatique, c’cst-2-dire qu'il produit des obliga-
tions respectives que chacune des partics contracte 'une
envers |'autre : enfin il est comme cux de la classe des con-
trats commutatifs.

3. Il ressemble particulitrement au bail & ferme et a
loyer, en ce que la rente annuelle que le prencur soblige
de payer par ce contrat, ressemble a la ferme ou au loyer
que le fermier ou locataire s’oblige de payer par le bail &
ferme ou & loyer, et que le bailleur a pour se faire payer
de sa rente par le preneur, les mémes droits & peu pres
que ceux qu’a le bailleur dans le bail & loyer ou & {erme,
pour sc faire payer de scs loyers ou de ses fermes.
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Il y a néanmoins une grande différence epire la rente
qui est due par le bail & rente, et celle due,par la ferme
ou loyer; et entre le bail a rente, et le bail a ferme on
loyer.

Le bail A rente transfére au prencur tout le droit qu’a-
voit le bailleur dans I'hérilage baillé & rente, sous la ré-
serve seulement du droit de rente que le bailleur s’y retient,
et dont il charge I'héritage. Au contraire, parle bail 4 loyer
ou i ferme, le locataire ou le fermier n’acquiert aucun
droit dans I'héritage. Le droit qu’ils acquitrent ne consiste
que dans unc créance personnelle qui nait de I'obligation
que contracte le bailleur de les en laisser jouir.

De la nait la différence entre la rente et les fermes ou
loyers : ceux-ci ne sont qu’une dette de la personne du
fermier ou locataire; la rente est une charge du fonds,
imposée sur le fonds par le bail : ¢’est pourqum elle est ap-
pelée rente fonciére, quonqu "elle soit aussi une dette de la
personne du prencur, qui nait de I'obligatien qu’il a con-
tractée par le bail, de la payer pendant tout le temps qu’il
posséderoit I'héritage.

4. Le contrat dc, bail a rente tient aussi beaucoup du
contrat de vente. Le bailleur, par ce -contrat, contracte
envers le preneur les mémes obligations de garantie que
le vendeur conlracte envers l'acheteur par le contrat de
vente.

Il en differe néanmoins en ce que, par le contrat de
vente, le vendeur s’oblige & transporter & Pacheteur tout
le droit qu’il a dans la chose vendue; au licu, que par le con-
trat de bail & rente , le bailleur se retient un droit de rente
sur I’hériiage.

Il est vrai que quelquefois le vendeur retient aussi quelque
droit dans I’héritage qu'il vend, tels que sont des droits de
servitude ; mais la rétention de ces droits est quelque chose
d’éiranger A la nature du contrat de venle , qui peut se faire
et se fait le plus souvent sans la rétention d’aucun droit dans
la chose vendue; au lieu que la rétention d’un droit de rente
est non sculement de la nature , mais de I'essence du contrat

de bail & rente, ;
EA 1.
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Une autre diflérence enire ces deux contrats, se tire des
différences qur'il y a entre le prix qui est de la substance du
contrat de vente , et la rente qui est de la substance du
bail arente. Nousrapporterons ces dillérences infrd, chap. 2,
art. 2. ‘

5. Le contrat de bail & rente diflére encore des contrats
de vente et de'louage, en ce que ceux-ci sont des contrats
consensuels , qui sont parfaits par le scul consentement des
parties , avant qu’ils aient été exécutés ni de part ni d’au-
tre, aussitdt que les parties sont convenues entre elles, soit
du prix, soit du loyer ; au contraire, je pense que le con-
trat de bail 2 rente est un conirat réel, qui ne recoit sa
perfection que lorsque le prencur est mis en possession de
U’héritage par une tradition, ou réelle, ou au moins fictive.
En eflet, suivant la définition que nous avons donnée de
ce contrat, il est de son essence que d’un c6té le bailleur
se retienne une rente dont il charge I’héritage , et que d’un
autre c¢té le preneur s’oblige de la payer tant qu’il possé-
dera I'héritage Or, d’un c¢bté, ce n’est que par la tradi-
tion que le bailleur peut sc retenir une rente sur Uhéritage ,
el que I'héritdge peut en é&ire chargé envers lui; car le
bailleur ne cessant que par la tradition d’étre le proprié-
taire de I'héritage , ’héritage ne peut étre chargé plus 16t de la
rvente envers lui, ne pouvant pas I’étre tant qu’il en demeure
encore le propritiaire, quitm res sua nemini servire pos-
sit. D’un autré-cdlé, le preneur ne peut contracter I’obli-
gation de payer la rente que lorsqu’il entre en possession
de I'héritage par la tradition qui lui en est faitc ; 1° parce-
que la rente n’existe pas plus tot; 2° parcequ’étant de la na-
ture de ces rentes que le preneur ne doive la rente que
pour le temps qu’il possédera I'héritage, il est, avant la
tradition , au pouvoir du preneur de ne point contracter
Pobligation de payer la rente, en refusant d’entrer en pos-
session de I'hérilage. Ce n’est donc que par la tradition ,
ou réelle , ov-au woins feinte de 'héritage, que le contrat
de bail & rente peut recevoir sa perfection , et que les obliga-
tions qui en naissent sont contraclées.

Il est vrai que je puis valablement convenir avec vous
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de vous bailler mon hérilage pour tant de rente , et qu'il
peut nattre de cctte convention une obligation, méme avant
que je vous aic mis en possession de I’héritage. Mais cette
convenlion n’est pas le contrat de bail & rente; ce n’est
qu’une promesse de bailler & rente, qui est diflérente du
contrat de bail & rente, de méme que nous avons va en
notre T'raité du Contrat de Fente, qu'une promesse de
vendre , quoique obligatoire , étoil diflérente du contrat
de vente.

CHAPITRE II.

Des trois choses qui constitnent la substance du bail & rente.

Nous avons dit supri, que trois choses constituent la
substance du bail & rente; une chose qui soit baillée A
rente , une rente que le bailleur se retienne , et le consen-
tement des parties.

ARTICLE PREMIER.
De la chose qui peat étre baillée a rente.

§. I. Quelles choses peuvent étre baillées 4 rente.

6. Les choses qui peuvent étre baillées a rente , sontles
héritages , ¢’est-a-dire, les fonds de terre et les maisons.
On pecut aussi bailler 2 rente des droits incorporels, tels
que des droits de champart, des dimes, des droits de fief,
des censives, des justices, des droits de péche , de pcage,
et autres droits domaniaux , tels que les greffes : les privi-
léges des perruquiers peuvent aussi étre baillés & rente.

7. Il m’y a que les immeubles qui soient proprement sus
ceptibles du contrat de bail & rente; les meubles ne le sont
pas. La raison est, qu’il est de I’essence du bail a rente
que le bailleur se réserve ct relienne dans la chose qu’il
donne arente, un droit de rente qui soit un droit réel, c’est-
i-dire , un droit dans la chose dont elle demcure chargée,
en quelques mains que la propriété de la chose passe : or
il 0’y a que les immeubles qui soient susceptibles de ces
charges réelles ; notre jurisprudence ne permet pas que les
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mecubles en soient susceptibles. De 1a cetlc maxime du droit
frangois, que les meubles n’ont point de suite par hypo-
théque ; ce qui a été établi pour ne pas troubler le com-
merce des meubles. I y a méme raison de le décider pour
toutes les autres espéces de charges réelles.

Suivant ce principe , si je vous ai fait un bail pour tant
de rente , d’un moulin assis sur bateaux, qui, suivant I'ar-
ticle 352 de notre coutume d’Orléans, est une chose mo-
biliaire , laquelle rente vous vous soyez obligé de me payer
tant que vous serez possesseur du moulin; ce contrat est
un contrat d’une espéce particulitre, qui a bien quelque
rapport avec le contrat de bail i rente, mais qui n’est pas
le véritable contrat de bail a rente. 1l me donne bien, pen-
dant' que le moulin appartiendra au preneur ou a ses hé-
ritiers, ou autres successeurs universels , les mémes droits,
actions et prérogatives pour me faire servir de ma rente,
qu’d un scigneur de rente fonciere. Mais si le moulin passe
3 un successeur A titre singulier, le droit de rente créée
par ce bail n’étant point, comme le sont les rentes foncieres, '
qui sont créées par bail d’héritage, une vraie charge réelle,
jene pourraiprétendre ma rente contre le successeur i titre
singulier, 8'il n’en a pas ét¢ chargé par son acquisition; ce
sera le preneur qui, faute de I’en avoir chargé, sera tenu
de la continuer.

8. De méme que les immeubles des mineurs, des inter-
dits, de’Eglise et des communautés, ne peuvent étre vendus
que pour une juste cause, par le décret du juge, et en
observant certaines formalités , ils ne peuvent pareillement
étre baillés & rente que pour une juste cause , en vertu du
décret du juge, et en observant les mémes formalités que
dans le contrat de vente. Ce que nous avons dit & cet égard
dans notre T'raité du Contrat de ¥Vente, n. 14, peut s’ap-
pliquer au bail a rente.

§. LI Si on pent bailler & rente Ihéritage d'antrui, on celui qui appartient
au preneur.

9. I est évident qu’un bailleur, en donnant a rente un
héritage qui ne lui appartient pas, ne peut v relenir un
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droit de rente; et Yon peut dire en ce sens, que le bail a
rente del’héritage d’autrui n’est pas valable : mals il est va-
lable en un autre sens, savoir, que ce bail oblige le bail-
leur envers le preneur 3 la méme garantie, en cas d’évic-
tion, que celle & laquelle le contrat de vente de la chose
d’autrui oblige le vendeur en cas d’éviction.

Le bail a rente de 'héritage d’autrui a encore cet effet,
que tant que I’héritage n’est pas revendiqué par le véritable
propriélaire, et que le prencur n’en est pas évincé, celui
qui I'abaillé A rente est répulé en avoir été le propriétaire;
et le preneur n’est pas recevable a lui contester qu’il le fit,
et a lui refuser, sous ce prélexte, la prestation de la rente.

10. Ilest évident quele bail A rente par lequel quelqu’un
auroit pris & rente son propre héritage, ne peut pas plus
étre valable que le contrat de vente par lequel quelqu’un
auroit acheté sa propre chose. C’est pourquoi si j’ai pris &
renle un héritage que j’ignorois m’appartenir ; ayant depuis
recouvré mes titres, je puis, en justifiant que I’héritagae
m’appartient, et non au bailleur, faire déclarer nul le bail,
et répéter tous les arrérages que j’ai payés, et tout ce qu'il
m’en a coiité pour le contrat.

11. Sij’étois propriétaire d’un héritage qui vous firt re-
versible au bout d’un certain temps, le bail que vous m’en
feriez avant Pexpiration de ce temps seroit valable, si de
part et d’autre nous avions connoissance de nos droits res-
peclifs. Ce ne seroit point sue rei emptio ; mais par cet
acte je serois censé , fictione brevis maniis , vous avoir {ait
la restitution anticipée de cet héritage qui vous étoit rever-
sible ; et vous, devenu propriétaire de I’héritage par cette
restitulion anticipée, seriez censé me I'avoir incontinent
rétrocédé , et baillé a la charge de la rente portée par le
bail.

ARTICLE 1L
De la rente.

Il est de Pessence du bail 2 rente, que par le bail le
bailleur se retienne dans ’hérdage un droit de rente an-
nuelle et perpétuclle, si le bail est fait & perpétuité; ou pour
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le temps que le bail doit durer, ¢’il n’est fait que pour un
certain temps. Nous verrons sur cette rente s qui est une des
choses qui constituent la substance du contrat de bail a
rente, en quoi elle convient avec le prix, qui, dans le con-
trat de vente , est une des choses qui en constituent la subs-
tance, et en quoi clle en differe. Nous verrons pareillement
en quoti elle différe des fermes ct loyers; en quoi clle différe
des autres especes de charges réelles; en quoi elle convient
avec les rentes conslitudes prix d’argent, et en quoi elle
en diflére , et spécialement en quoi elle en differe par rap-
port A la faculté de rachat.

¢. I. En quoi la rente que l¢ bailleur retient par le bail & rente , convient

avec le prix, qui est de la substance dn contrat de vente; et en quoi
elle en différe.

12. De méme que, dans le contrat de vente, le prix doit
¢lre certain et déterminé ; de méme, dansle contrat debail
a rente, la rente que le baillear se retient dans Phéritage ,
doit étre quelque chose de certain et de déterminé. Cest
pourquoi, s'il étoit dit par le bail qu’on a baillé & rente un
tel héritage, sans dire de combien est la rente; ou s’il étoit
dit que P’héritage est baillé 3 rente pour la méme rente
qu’il a été baillé autrefois, et qu’il ne se trouvat ancun bail
i rente qui eiit été fait autrefois de cet héritage, il est évi-
dent que dans I'un ct dans Pautre de ces cas, le bail seroit
nul, et ne produiroit ni I'aliénation de I'héritage , ni aucune
obligation des partics.

13. Les différenees sont, 1° en ce que dans Ie contrat
de vente le prix ne peut consister que dans une certaine
somme d’argent; autrement ce ne seroit pas un contrat de
vente , mais une aatre espéce de contrat, comme nous ’a-
vons vu en notre Traité du Contrat de Fente, n. 3o.

Au contraire, il n'importe que la rente consiste en une
somme d’argent, ou en une certaine quantité de fruits ou
de denrdes : par exemple, on peut donner un héritage pour
¢lant de muids de blé de rente, tant de poincons de vin,
tant de lvres de beurre, tant de chapons , etc.

On peut aussi fuire consister la rente en une quolité de
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fruits; comme 2 la charge de donner au bailleur la sixieme
gerbe de bl¢ qui sera recueillie dans I'héritage, tant de
pintes de vin par poincon de vin qui sera recueilli. Cette
espce de rente s’appelle champart; ¢’est unc espece par-
ticulitre de rente dont nous ne traitons pas ici.

Une seconde différence est, que dans le contrat de vente
le prix consiste dans une unique somme d’argent, qui est
due en entier dés l'instant du contrat , quand méme , parla
convention des parlies, le paiement en auroit été différé,
et partagé en plusieurs termes. Au contraire, dans le bail
2 rente, la rente ne nait et n’est due que par parties, &
mesure du temps qui s’écoule de la possession du preneur
et de ses successeurs.

Enfin, la troisitme différence, qui est la principale , est
que dans le contrat de vente le prix est une dette de la
personne, etnon de 'héritage qui est vendu. Au contraire,
dans le bail a rente, larente que le bailleur se retient est
une charge réclle qui est imposée sur I'héritage baillé a
rente, et qui est due principalement par I'héritage, quoi-
que le prencur et ses successcurs soicnt aussi, 3 cause
de Théritage qu’ils, possédent , débilears personnels des
arrérages.

§. IL Différences de la rente fonciére et des fermes et loyers.

14. La rente fonciere est quelque chose de tres différent
des fermes ou loyers; ct la différence résulte de celle qu’il
y a entre un bail & rente et un bail & loyer ou 2 ferme.
Celui-ci ne fait passer au locataire ou fermicr aucun droil
dans P’héritage qui lui est donné A loyer ou 2 ferme : lapro-
priété en demeure en cntier au bailleur : il ne produit que
des obligations personnelles, que les parties contractent
véciproquement 'une envers 'autre. Les fermes ou loyers
ne sont donc qu’une pure dette personnelle du locataire ou
fermier , qui s’est obligé envers le bailleur de les lui payer
pour le prix des fruits de chaque année du bail, fruits que
le bailleur s’est obligé de laisser recueillir au fermier ou lo-
cataire sur 'héritage. Au contraire, par le bail a rente, la
propriété de I'héritage baillé a rente est transférée au pre-
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neur, sous la charge de la rente que le bailleur se retient
dans cet héritage; et cette rente est due principalement
par I'héritage et par chaque partic de I’béritage sur lequet
elle est imposée , quoique le preneur et ses successeurs en
soient aussi personnellement débiteurs, tant qu’ils posse-
dent I'héritage.

15. De Ia naissent d’autres différences. S; I'héritage sujet
A la rente foncitre avoit été, depuis le bail, considéra-
blement diminué par une force majeure; puti, st la ri-
viere, dont il est voisin, en avoit emporté la moitié, ou
méme une plus grande partie; tant que le preneur ou ses
successeurs demeurcront en possession de ce quireste de cet
héritage , la rente continuera d’étre due en entier : car elle
est due en entier par I'héritage et par ehaque partie fle I’hé-
ritage ; et le preneur ou ses successeurs élant propriétaires
de I'héritage, c’est sur eux que doit tomberla perte qui sur-
vient dans I'héritage. Au contraire , lorsqu’un héritage
donné A ferme ou 3 loyer, est diminué par une force ma-
jeure survenue depuis le bail, comme dans Pespéce précé-
dente, ou méme si Phéritage demeurant dans son intégrité,
a été considérablement dégradé , comme si par une inon-
dation les terres ont été ensablées , 1a {ferme doit diminuer &
proportion de ce que I'héritage donné aferme est diminué,
soit en quantité, soit en qualité ; car I’héritage baillé a ferme
n'appartient point au fermier, Le bailleur en est demeuré
le propriétaire; il doit donc étre 2 ses risques , et non A
ceux dufermier, & qui ’héritage n’apparticnt pas. Les fermes
de chaque année sont le prix des fruits et de la jouissance
de chaque année de I’héritage baillé aferme, considéré en
Pétat qu’il étoit au temps du bail, laquelle jonissance le
bailleur s’étoit obligé de faire avoir au fermier : le preneur
1e pouvant avoir toute cette jouissance qui lui a été pro-
misc , doit avoir une diminution sur sa ferme.

16. Une autre différence entre la rente foncitre et les
fermes ou loyers , résulte des mémes principes. Lorsque par
quelque force majeure le fermiern’a pu, pendant une année
du bail, recueillic avcuns fruits sur I’héritage qui lui a été
donné & ferme, on n’en a pu recueillir presque aucuns , i
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est fondé A demander la remise de la ferme de cette année,
ou une diminution sur cette ferme, comme nous ’avons vu
en notre I'raité du Contrat de Louage, part. 5, ch. 1,
art. 2, §. 3. Il en est autrement dans le bail 4 rente. La
rente fonciére que le bailleur s’est retenue dans héritage
n’est pas le prix des fruils; c’estune charge réelle de I'hé-
ritage : ¢’est pourquoi le preneur ou ses successeurs, quoi-
qu’ils n’aient pu pendant quelques anndes, par quelque
force majeure , percevoir aucuns fruits de I'héritage baillé
a rente, ne laissent pas de devoir en entier les arrérages de
la rente pour ces années , et pour toutes les autres pen-~
dant lesquelles ils scront possesseurs de I'héritage, ou de
quelque partie de Phéritage.

17. Mais si le preneur ou autre possesseur de I'héritage
sujet & la rente fonciére en a été, en lemps de guerre, réel-
lement dépossédé pendant quelques années , il ne devra pas
les arrérages desdites années, n’étant obligé de payer la
rente que lant qu’il sera possesseur ; Loyseau, Traité du
Déguerpissement, liv. 4, ch. 17.

§. IIL. Différence de la rente fonciére et des autres espéces de charges réelles.

18. La rente foncitre est une charge réelle de Phéritage
baillé & rente, qui est trés différente des autres chorges
réelles des héritages; putd, des servitudes , soit réclles,
soit personnelles. Celui qui a un droit de servitude sur un
héritage , tel qu’un droit de passage ou de piturage , jouit
par lui-méme de son droit sur I'héritage qui en est chargé,
sans que le possesseur de cet héritage soit obligé i rien qu'a
le souffrir; 1. 15, §. 1, fl. de servitut. Au licu que celui
qui a un droit de rente fonciére sur un héritage , ne peut
jouir e son droit que par le fait et par les mains du pos-
sess'  de I’héritage sujet & la rente, qui doit lni en payer
les arrérages. C’est pour cela que le preneur s’oblige, par le
contrat de bail & rente, A la prestation des arrérages de la
rente pendant le temps qu’il possédera Phéritage, et que
ceux qui succtdent cet héritage , quoiqu’a titre singulier,
avec la charge, ou méme seulement avec la connoissance
de larente, contractent la méme obligation : cette obliga~
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tionles rend débiteurs personnels des arrérages de la rente, &
mesure qu’ils naissent, pendant le temps de leur possession.

19. La rente foncitre est aussi une charge réelle trés
différente de I'hypothéque dont on charge un héritage sur
lequel on assigne wne rente constilude a prix d’argent, ou
par don ou legs. Cette hypothéque n’est qu’une obligation
accessoire de l’héritage, pour assurer d’autant micux 1’o-
bligation persomnelle de celui qui a constitué la rente, ou
qui en a été chargé par testament. Au contraire » la charge
d’'une rente fonciere dont est chargé I'héritage baillé &
renle est une obligation principale de Phéritage ; c’est I'hé-
ritage qui en est le principal débiteur, plutét que la per-
sonne du preneur, qui n’est tenu de la rente qu’autant
qu’il possdde I'héritage, et parceque cette charge de I’hé-
ritage est de telle nature , que ’héritage ne peut s’en ac-
quitler que par le fait et le ministire de son possesseur ,
qui en doit payer les arrérages pour I'héritage.

§. IV. En quoi convient la rente fonciéee avec les rentes constitudes 4 prix
d'argent, ¢t en quoi elle en differe.

20. La rente foncitre convient avec les rentes consti
tuées & prix d’argent, en ce que , comme celles-ci, elle
produit des arrérages annuels, qui se divisent en autant de
parties qu’il y a de jours dans Pannée, c’est-d-dire en trois
cent soixante-cing parties. Lorsque 'année est bissextile
le jour intercalaire n’est point compté,

Le possesseur de I’héritage sujet & la rente fonciere , de
méme que le débiteur d’une renle constitude » devient chaque
jour débiteur de la trois cent soixante-cinquieme partie de
larente. Par exemple, si la rente est de 365 liv. par chacun
an, il devient chaque jour débiteur de vingt sous : mais ces
dettes ne peuvent étre exigées ni offertes que lorsque I'annde
entidre étant révolue, elles ont composé la somme entidére
qui est due par chacun an; 3 moins qu’il n’y eiit clause par
le contrat, que la rente seroit payable tous les six mois, ou
tous les trois mois; auquel cas il suffiroit que par la révo-

lution des six mois ou des trois mois , la moitié ou le quart
de la rente fat da.

————
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C’est ce quon a coutume de dire, que les rentes se comp-
tent de jour 2 jour, que les arrérages naissent et sont dus
chaque jour. Ce principe est commun a toules les rentes,
aux foncitres comme A celles constitudes & prix d’argent, et
i toutes les aulres.

21. Mais d’ailleurs Ia rente foncitre cst trés différente des
rentes conslituées & prix d’argent. La premitre et la prin-
cipale différence est, que la rente foncitre est , comme nous
I’avons déja dit, principalement due par I'héritage qui en
est chargé ; au lieu que les rentes constituces, quand méme
elles seroient spécialement assignées sur quelque héritage ,
sont, et pour le capital et pour les arrérages, une dette
personnelle de ceux qui les ont constituées , et de leurs hé-
rvitiers, dont ils nc peuvent se décharger en abandonnant
et en cossant de posséder Phéritage sur lequel elles sont as-
signées.

De 1a nait encore cette différence, que la dette de la
rente foncitre ne passe pas aux héritiers du preneur cn leur
qualité d’héritiers , mais seulement a celoi qui succede A
Phéritage chargé de cetle rente; sauf les arrérages qui ont
couru jusqu’a la mort du défunt, lesquels étant une dette
de la personne du défunt, sont, de méme que toutes les
autres detles mobiliaires, dues par les héritiers du défunt.
Au contraire , les renles constituées ¥ prix d’argent, quoi-
qu’assignées sur un héritage , étant des dettes de la per-
sonne qui les a constituces, sont, et pour le capital et pour
les arrérages , dues par tous les héritiers du défunt , & raison
de la part pour laquelle chacun d’eux est héritier, et non
pas seulement par celui qui succede d Phéritage sur lequel
elles sont assignées.

99. Une autre différence est, que le contrat de constitu-
tion A prix d’argent, quoique permis , et différent du prét
a intérét qui est rejeté dans les Etats catholiques, ayant
néanmoins quelque analogie avec le contrat de prét, comme
nous Pavons observé en notre 7'raité du Contrat de Cons-
titution, n. 5, 'ordonnance de Louis Xl a regardé comme
défavorables les arrérages des rentes constiluées i prix dar-
genl, ct les a assujettis & la prescription de cing ans; voyes
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notre Traité¢ du Contrat de Constitution , chapitre 5 ,
art. 2, n. 2.

Au conlraire, les arrérages des rentes foncitres n'ayant
rien de défavorable, ne sont pas sujels i cette prescription,

Une troisitme différence, ¢’est que les arrérages des rentes
conslituées étant répatés ad instar usurarum, le débi-
teur, quoique mis en demeure de les payer par une inter-
pellation judiciaire, ne doit point d’intérét de ces arrérages,
comme nous I'avons vu en nolre Traité dy Contrat de
Constitution. Au contraire , les arrérages de renle fonciere
sont, de méme que Jes fermes et les loyers, unc dette prin-
cipale , dont les intéréts sont dus du jour de la demeure.

§. V. Différence des rentes foncidres et des rentes constituées & prix
d'argent, a I'égard de la faculté de rachat.

23. C’est encore une des principales différences entre les
rentes foncitres et les rentes constituces a prix d’argent,
que celles-ci sont, par la nature du contrat de constitution,
rachetables & perpétuité , toutes les fojs que le débiteur
voudra s’en libérer, en rendant le prix pour lequel elles
ont été constituées.

La raison est que le contrat de constitution de rente a
prix d’argent, de la légitimité duquel on avoit d’abord eu
quelque doute , n’a été permis dans le commerce qu’a cette
condition, comme nous I'avons vu cn notre Traize du Con-
trat de Constitution.

Au contraire, la rente créée par un bail d’héritage n’est
point par sa nature rachetable : le bailleur s'étant réservé
le droit de cetle rente dans son héritage, lors de Paliéna-
tion qu’il en a faite, et n'ayant consenti de I'aliéner qu’a
cetle charge , il ne peut pas étre obligé malgré lui 2 souffrir
le rachat de cette rente, suivant le principe général, que
personne ne peut étre obligé i vendre son bien : Nemo res
suas vendere cogitur,

24. Onandanmoins, pour cause d’utilité publique, donné
atteinte & ce principe, & Pégard des rentes foncitres dont
les maisons de ville sont chargées.

La premiere loj qui ¥ a donné atteinte , est 'ordonnance
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de Charles VII, de 1441, pour les rentes dues sur les mai-
sons de la ville et des faubourgs de Paris. Elle ordonne,
arlicle 18, que toutes rentes constituées par acensement ,
apreés le premier acensement, ou aprés autres rentes, se-
ront rachetables au prix dessus dit, c’est-a-dire, au denier
douze.

Le motif de cette loi fut , suivant qu’il paroit parle préam-
bule, qu’un grand nombre de propriétaires de maisons qui
¢toient chargées de plusieurs rentes qui cn absorboient le
revenu, les laissolent tomber en ruine.

Henri II a ¢tendu ce privilége, et I'a accordé a toutcs les
villes du royaume. Aprés avoir, par son édit du mois de
mai 1553, art. 1, permis pendant le temps de trois ans le
rachat, sur le pied du denier vingt, dc toutes rentes fon-
citres et de toutes rentes seigneuriales crédes sur les mai-
sons de toules les villes du royaume et faubourgs d’icelles;
par une déclaration du dernier février suivant, il permet i
perpétuité le rachat desdites rentes pour le prix porté dans
son édit.

25. Il paroit que ces lois n’ont pas été entidrement ob-
servées; car la coutume réformée de Paris, art. 12, per-
met bien le rachat des rentes créées par le bail des maisons
de la ville et des faubourgs de Paris; mais clle ne le per-
met pas de toutes indistinctement; car elle ajoute , si elles
ne sont les premieres aprés le cens et fonds de terre.

Notre coutume d’Orléans , en Particle 270, a la méme
disposition.

Ces dispositions des coutumes de Paris et d’Orléans ayant
616 formdées sur la jurisprudence qui avoit lieu lors de la
réformation de ces coutumes , laquelle avoit apporté cette
modification et exception A 1'édit de Henri 1I, en faveur
des rentes créées les premieres apres le cens, il y a lieu de
penser que dans les coutumes qui ne se sont pas expliquées
sur le rachat des rentes foncitres dont les maisons de ville
sont chargées , il n’y a que celles qui ne sont pas les pre-
mieres apres le cens, qui soient rachetables.

20. La coutume de Paris n’ayant parlé que des rentes
foncitres sur les maisons de la ville et des faubourgs de
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Paris, et celle d’Orléans n’ayant parlé que de celles sur les
maisons de la ville et des faubourgs d’Orléans , on a doulé
si les propriétaires des maisons des autres villes régies par
les coutumes de Paris et d’Orléans avoient aussi le droit
de racheter les rentes foncieres dont étoient chargées leurs
maisons. On a jugé qu'ils avoient ce droit, le roi Henri 1I
Payant accordé pour toutes les villes du royaume, comme
nous I’avons vu ci-dessus. Brodeau sur Louet, {. &, chap. 12,
en rapporte un arrét du 23 juillet 1739, pour une maison
de Poissy; et un du 6 mai 1648, pour une maison de Pi-
thiviers.

27. Pour qu’une renle soit réputée la premitre aprés le
cens, et en conséquence comprise dans 'exception , et non
sujette au rachat, il faut que lorsqu’elle a été créée , I'hé-
ritage ne {iit chargé d’ancune autre redevance que du cens.
Mais s’il étoit déja chargé d’une autre rente dont le créan-
cier a recu depuis volontairement le rachat, cette rente,
qui étoit la seconde, et par conséquent sujeile au rachat,
doit continuer de I'éire, quoiqu’elle soit devenue la pre-
mitre par le rachat de celle qui la précédoit. Le débiteur
de la seconde rente ayant eu, lors de sa ¢réation, le droit
de laracheter, ne doit pas étre dépouillé de ce droit par le
rachat de la premitre , qui est un fait étranger au créan-
cier de la seconde rente. Nous I'avons ainsi jugé au bail-
liage d’Orléans, en 1794, contre 'abbé de la Cour-Dieu.

28. Ce droit qu’onl les propriétaires des maisons de ville
de racheter les rentes foncitres dont elles sont chargées,
lorsqu’elles ne sont pas les premidres aprés le cens, étant
fondé sur une raison d’intérét public, est imprescriptible.

Par la méme raison, il n’y peut étre dérogé par la con-
vention des particuliers, suivant cette régle de droit : Pri-
vatorum pactio juri publico non derogat. G’est pourquoi,
quand méme il seroit expressément porté par le bail qu’une
telle rente ne pourra se racheter, elle ne laisseroit pas d’étre
rachetable.

29. Aprés avoir établi que les rentes foncitres sur les
maisons de ville sont rachetables, si elles ne sont les pre-
mitres apres le cens , il reste A savoir sur quel pied elles
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sont rachetables. Henri 1I avoit ordonné que ce seroit sur
le pied du denier vingt, comme nous I'avons vu ci-dessus.
Les coutumes de Paris et d’Orléans ayant déclaré que le
rachat des rentes créées par legs sur les maisous de Parvis
et d’Orléans seroient rachetables sur le pied du denier
vingt, sont censées pareillement avoir réglé sur ce pied le
rachat des rentes créées par le bail.

Aujourd’hui que le prix des rentes, comme de tous les
autres biens, est considérablement augmenté, suflit-il en-
core de faire le rachat sur ce pied? Ne doit-il pas éire fait
sur un pied plus fort? La raison de douter est, que lorsque
quelqu’un, pour cause d’utilité publique, est contraint de
vendre une chose qui lui appartient, il doit en recevoir le
juste prix , teneturvendere equopretio. I ne doit pas suffire
de lui payer le plus bas prix que vaut la chose; on doit lui
payer un prix avantageux. Henri 1I et les coutumes réfor-
mébes ont suivi ce principe d’équité, en réglant le rachat
des rentes {oncidres au prix du denier vingt, qui étoit alors
plus fort de deux cinqui¢mes que le plus bas prix des rentes
qu’on conslituoit au denier douze. Mais aujourd’hni que
le plus bas prix des rentes conslituées & prix d’argent est
le prix du denier vingt, il est ¢vident que le prix da denier
vingt n’est plus aujourd’hui le juste prix d’une rente fon-
citre, qui est plus précieuse qu'une rente constitude, et qui
étant a prendre sur une bonne maison de ville, se vendroit
pour le moins sur le pied du denier trente, si elle n’étoit
pas rachetable. Nonobstant ces raisons, la jurisprudence a
continué jusqu’a présent i permettre le rachat de ces rentes
sur le pied du denier vingt : le bailleur, en les créant, a dix
compter la-dessus.

Pourroit-on valablement convenir par le bail, qu'elle
seroit rachelable d’une plus grosse somme portée sur le pied
da denier vingt-cinq ou trente? Pour la négative, on dira
que la faculté de racheter ces rentes étant accordée par la
loi pour une raison d’intérét public; de¢ méme que pour
celte ralson on n’y peut déroger directement, on nc doit
pas , par la méme raison, y pouvoir donner indirectement

aiteinte par une clause qui rend le rachat plus difficile et
50 ”)‘
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plus onéreux. Néanmoins, jinclinerois & penser que la
clause est valable, pourvuque la somme ne fiit pas une somme
exorbitante , qui surpassat la valeur de la rente, Pesprit de
la loi n’ayant été que d’empécher que ces rentes ne pussent
absolument étre rachetées.

30. Par une déclaration du roj Charles IX, du dernjer
aolit 1566 , vérifiéc en la cour le 17 seplembre suivant; et
par I'édit de 1606, art. 20, les rentes foncidres dues a Ié-
glise , quoique sur des maisons de ville » e sont pas sujetles
au rachat. Mais il a ¢1¢ jugé que ce privilége accordé aux
ecclésiasliques ne devoit pas s’élendre aux rentes foncitres
sur les maisons des villes dont les coutumes accordent ex-
pressément le rachat, telles que celles de Paris et d’Op.
léans. La raison est que les gens d’église ayant comparu a la
réformation de ces coutumes, et ne s’étant pas opposés a la
disposition qui permet ce rachat, ¢’est un drojt par eux
consenli. I a été méme jugé par arréts da 1605 et de 1622,
rapportés par Brodeau sur Louet, que cette faculté de ra.
chat avoit lieu pour les rentes foncitres dues aux ecclé-
siasliques, et crédes avant les réformations de ces coy .
tumes , aussi bien que pour celles crédes depuis, quoique
le procts-verbal de la coutume de Paris porte que article
a ét¢ accordé sans préjudice du passe, et pour avoir lieu
a Lavenir,

ARTICLE I11.

Du consentement.

51. Il est de I'cssence du contrat de bajl & rente, de
méme que de tous les autres contrats, que le conscntement
des parties intervienne sur les choses qui en font 'objet.
c’est-d-dire, sur I'héritage qui est baillé & rente, et sur la
rente que le bailleur veut s’y retenir, et & Ia preslation de
laguelle le preneur consent de s’obliger.

11 doit aussi intervenir sur le contrat méme que les par-
ties entendent faire; c’est-a-dire qu’il faut que le bailleur
et le preneur entendent Pun et autre faire un contrai de
bail & rente. Si le bailleur n’entendoit fajre qu'un bail i
loyer ou & ferme, et que le prencur entendit prendre I'h¢-

e ——
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ritage & titre de bail & rente , aut vice versd, le contrat se-
roit nul, faute de consentement.

Ce que nous avons dit en nolre T'raite du Contrat de
Fente, part. 1, seet. 2, art. 3, sur lc consentement qui
y doit intervenir, peut recevoir ici application. Nous y
renvoyons.

CHAPITRE 1IL

Des obligations qui naissent du contrat de bail i reute.
ARTICLE PREMIER.
Des obligations da bailleor.

52. Lebailleurs’oblige par le bail A rente enversle prencur,
prestare el fundum habere licere, de méme que le ven-
deur d’un héritage s’y oblige par le contrat de vente envers
I'acheteur.

Cette obligation renferme celles de la garantie des évic-
tions, et de la garantie des charges réelles non déclarées
par le bail.

Ces obligations dc garantie sont entitrement semblables
a celles dont un vendeur est tenu envers I'acheteur. Elles
produisent les mémes aclions et les mémes exceptions; et
ce que nous avons dit en notre Traité du Contrat de
Fente, part. 2, chap. 1, sect. 2 et 5, peut s’appliquer au
bail & rente.

33. La bonne foi oblige aussi le Dbailleur dans le bail a

rente , aux mémes choses auxquelles elle oblige le vendeur
dans le contral de venie. Il doit, de méme qu'un vendeur,
non seunlement n’user d’ancun mensonge , mais méme n’u-
ser d’aucune réticence des choses qu’il sait, par rvapport
A I'héritage baillé i rente que le preneur avoit intérét de
savoir,, et qui cussent pu détourner ce preneur, ou de
prendre I’héritage, ou de le prendre pour une rente aussi
forte.

Parcillement, de méme que la bonne foi ne permet pas
au vendeur de veadre au-dela du juste prix, clle ne permet

) 2
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pas non plus au bailleur d’imposer par le bail la charge
d’'une rente trop forte, qui excéde le juste prix de I'hé-
ritage.

Presque tout ce que nous avons dit dans notre Traité du
Contrat de Vente, part. 2, chap. 2, sur les obligations
du vendeur quinaissent de la bonne foi, peut s’appliquer au
contrat de bail A rente.

34. 1l y a aussi des obligations du bailleur qui naissent
des différentes clauses qui s’insérent quelquefois dans les
contrats de bail 4 rente, dont nous parlerons au chapitre
suivant.

ARTICLE 1I.

Des obligations du prenear.

55. Les obligations du preneur qui naissent de la nature
du bail & rente, sont celles de payer les arrérages de la
rente qui courront pendant le temps qu’il possédera I’hé-
rilage; de conserver et eniretenir cn bon état I’héritage
pour la stireté de la rente; et lorsque le bail n’est pas a
perpétuité , de le rendre en bon état a la fin du bail a
rente.

Il y a encore d’autres obligations du preneur, qui nais-
sent de la bonne foi et des clauses particulieres du bajl.

§ 1. De lobligation de payer la rente.

56. La principale obligation que le prencur contracte
par le bail & rente, est celle de payer la rente au bailleur,
ou & ceux qui seront i ses droits, pendant tout le temps
yue le preneur possédera Ihéritage.

Celte rentc commence & courir du jour que le preneur
est, par le bail, entré en possession et jouissance de I’hé-
ritage.

Le preneur doit aussi les intéréts des sommes dues pour
les arrérages de la rente, dujour qu’ila été mis en demeure
de les payer , comme nous avons déja observé supra,n. 22.

Le preneur, s’il n’y a par le bail clause au contraire,
peut retenir au bailleur, sur les arrérages de la rente, les
vingtitmes et autres semblables impositions : car ces im-
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positions étant une charge de tous les revenus des sujets
du roi, le bailleur, créancier de la rente, doit au roi les
vingtiemes de cette rente, qui fait partie de ses revenus;
ct le preneur, en payant les sommes auxquelles il a été
imposé pour le revenu de ses héritages , et & qui on n’a pas.
diminué lesrentes qu’il doit, se trouve avoir payé pour le
bailleur les vingticmes de la rente qu’il lui doit,

1l n’a droit de retehir au bailleur la somme 2 laquelle-
montent les vingtiemes qu’il lui doit, que jusqu’a concur-
rence de la somme qu’il justifiera avoir lui-méme payée au
roi pour les vingtitmes de ses biens. Mais il n’est pas né-
cessaire qu'il ait payé cette somme précisément pour I'hé-
ritage qui en est chargé; car tant qu'il posséde cet héri~
tage , il est débiteur, surtous ses biens , de la rente,

57. Le preneur ou ses successeurs , lorsqu’ils sont trou-
blés en la possession de I'héritage sujet & la rente, par
quelque action en revendication ou autre, peuvent , du-
rant le proces, demander caution au créancier de la rente
pour le paiement des arrérages de la rente; de méme qu'en
pareil cas , un acheteur peut demander caution au vendeur
pour le paiement du prix; ¥oyez ce que nous en avons dit
en notre Traité du Contrat de Fente , n. 281 et suiv.

38. Cette obligation de payer la rente, que le preneur
contracte par le bail, ne dure ordinairement, s’il n’y a
clause au contraire , que tant qu'il posséde I'héritage. 1}
peut , de méme que ses successcurs , s’en décharger pour
Pavenir, de deux manidres; ou en aliénant I’héritage, ou
en le déguerpissant; mais il faat pour cela, en I'un et en
Vautre cas, qu'il satisfasse, pour le passé , d tout ce & quot
il est obligé personnellement , soit par rapport au paiement
des arrérages, soit par rapport & Uobligation de metire
Phéritage en bon état, on méme &’y faire les amdéliorations
qu’il s’est obligé d’y faire. Jusqu’a ce qu’il ait satisfait, il
peut, selon la doctrine de Loyseau, {iv. 4, ch.12,n. g, dans
le cas de I'ali¢nation.comme dans celui du déguerpissement,
étre poursuivi pour la continuation dc la rente; et le créan-
cier peut, jusqu’a ce qu’il ait satisfait, refuser le titre nouvel
qui lui seroit offert par le successeur.
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Mais si le créancier a accepté le titre nouvel du succes-
seur, le prencur (s'il n’y a clause au contraire par le bail )
est cntierement déchargé de la rente pour I'avenir, sauf
Paction du créancier contre lui, pour ce qu’il n’a pas ac-
quitté de ses obligations pour le passé.

39. De cette obligation que le preneur contracte de payer
la renle, nait une action qu’a le bailleur contre le preneur,
non seulement pour en exiger le paiement, mais méme pour
ventrer dans Uhéritage, & défaut de paiement,

II'y a néanmoins de la diflérence entre les deux objets
de cette action : il suflit qu’il y ait un lerme de paiement
de la rente échu , pour que le bailleur puisse, dis le len-
demain de I’échéance, en exiger le paiement , sans que le
preneur puisse obtenir pour cela aucun délai. Notre cou-
tume d’Orléans, art. 424, en a une disposition : elle dit
que le bénéfice de répil n’a paslicu pour la dette d’arrérages
de renles foncicres,

4o. A Pégard de I'autre objet de Paction, qui est de
rentrer dans I’hérilage d défaut de paiement de la rente,
le bailleur n’y est recu que lorsqu’il lui est dit plusieurs
termes : méme en ce cas , le juge, avant de statuer défi-
nilivement , a coutume d’oerdonner que le preneur sera
tenu de payer dans un certain temps fixé par la sentence,
faute de quoi il sera permis au bailleur de rentrer. 1l y a
plus; méme apres que le bailleur a obtenu sentence qui
lui permet de rentrer, ot qui condamne le preneur , faute
de paiement , a quitter I'héritage , le preneur peut encore
sur P'appel,, en payant tous les arrérages qu’il doit, et en
offrant de payer tous les dépens, se faire renvoyer de la
demande du bailleur , et demeurer dans P'héritage. Je pense
méme que quoiqu’il ait é1é condamné par arrét A quitter
Théritage , faute de paiement , v’étant pas en ce cas con-
damné purement et simplement , mais faute de paiement,
avant que P'arrét soit exécuté, et que le bailleur soit rentré
dans -l’h(’fl’ilﬂge . 1l pent encore, en payant tout ce qu'’il
doit, ou en consignant sur le refus du bailleur, se con-
server en la possession de I'héritage. Mais aprés que Iarrét
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a 6t6 exécuté , et que le baillcur est rentré en possession
de P'héritage , il ne seroit plus  temps d’offrir le paicment
des arrérages. _

41. Le jugement qui permet au bailleur de rentrer dans
I'héritage , ordonne qu’il sera préalablement visité ct cstimé.
S’il §’y trouvoit des améliorations, le bailleur qui rentre
dans Phéritage seroit, suivant la régle d’équité qui ne
permet pas de s’enrichir aux dépens d’autrui, tenu de faive
raison au preneur du prix auquel auroient été estimées les
améliorations; et la compensalion doit s’en faire jusqu’a
due concurrence avec les arrérages de la rente courus ct
dus par le prencur, jusqu’au jour qu’il a quitté la possession
de I'héritage : le surplus desdils arrérages peut éire exigé
par le bailleur , quoiqu’il soit rentré dans Ihéritage-

§. 1I. De l'obligation d’entretenir I'hécitage en bon état.

42. Le preneur contracte encore, par lc bail & rente,
'obligation d’entretenir en bon ¢tat I’héritage baillé arente,
Celte obligation a coutume d’étre exprimée par les baux,
Mais quand méme elle n’y seroit pas exprimée, efle y seroit
sous-entendue, parce qu’elle est de la nature du bail & rente.

Iln’y a que celai qui a la propriété parfaite d'unc chose,
qui ait le droit d’en mésurer : or lc preneur ne 'a pas ,
puisqu’il n’est propriétaire de Uhérilage qu’a la charge de
la rente que le bailleur s’y est retenue : il doit done , pour
la streté de cette rente , entretenir I’héritage en bon élat,
afin qu’il puisse produire de quoi la payer.

Celte obligation consisie & faire aux batiments toutcs les
réparations nécessaires ; & ne point laisser en friche et sans
culture les terres qui, au temps du bail , éloient cultivees;
a provigner les vignes; i les renouveler lorsqu’elles de-~
viennent trop vieilles; & planter des arbres A la place de
ceux qui meurent , etc.

De cette obligation nait une action qu’a le bailleur contre
le preneur , faute par lui de remplic cette obligation , pour
faire ordonner la résolution du bail , et faire condamner le
preneur A rendre I'hérilage au bailleur , et aux dommages.
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ct intéréts vésultants de ce que I'héritage vaut moins que la
rente par les dégradations qu’il y a faites.

43. 1l nous reste A observer deux différences entre lo
preneur et un usufruitier , par rapport & I'obligation d’cn-
trelenir 'héritage en bon état.

La premicre, est qu’un usufruitier n’est tenu que des
réparations qu’on appelle viageres. Il n’est pas tenu de
celles qu’on appelle grosses réparations, telle qu’cst la ré-

: fection d’un gros mur qui, par vétusté, et non par défaut
; d’entreticn , a besoin d’étre reconstruil; Foyesr Paris, art,
j 262; ¢t Orléans , art 999.

Au contraire, le prepeur étant propriétaire , est tenu de

‘ faire les grosses réparations aussi bien que les viagtres. Par
exemple, si I'un des gros murs d’une maison baillée 2
renle devenoit cadue par vétusté, le preneur et ses suc-
; cesseurs seroient obligds de le reconstruire.

Néanmoins si la maison baillée & rente éloit dans sa to-
talité devenue caduque par vétusté, et non par délaut d’en-
tretien, Loyseau, liv. 5, chap. 8, n. g, enscigne que le

preneur et ses successeurs ne sont pas en ce cas obligés a
la reconstruire; car par le bail, le prencur s‘ablige @ en-

; tretenir , & mainienir en bon état; et ces termes ne ren-
ferment pas une réédification entitre. Le baillear ne peut
donc pas exiger cela du prenenr, si ce n’est dans le cas
auquel il voudroit déguerpir , comme nous le verrons infra.,

| 44. Une scconde différence est , qu'un usufruitier ne
peut changer la forme de I'héritage dont il jouit par usu-
frutt; au lieu quele prencur étant propriétaire , peut chan-
ger la forme de Ihéritage haillé a rentle, pourva qu’il la
converlisse en unc forme aussj utjle » ¢t qui assure la rente
quc le bailleur sest réservée » aulant que s’il étoit rests
dans la forme dans laquelle il étoit lors du bail.

Il'y a plus ¢ le bailleur n'ayant d’intérét que pour la sit-
retd de sa rente, et exécution des obligations que le pre-
neur contracte d’entretenir Ihéritage , le prencur ne pour-
roit pas étre cmpéché de supprimer une partie des hatiments
baillés & rente, sans rien suppléer 4 la place, en offrant aw

~
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bailleur de s’obliger dlui fournir 2 loujours sa rente sous de

bonnes hypothéques; Loyseau, v, ch. 5, n.14.

§. HI. De I'obligation de rendre & 1a fin du bail Théritage en bon état,
lorsque le bail n'est pas fait & perpétaite.

45. Lorsque le bail a rente n’est pas fait A perpétuité,
mais pour un long temps, lc preneur ou ses successeurs
sont obligés de rendre, lors de Dexpiration du temps du
bail, héritage cn bon état. Cette obligation A P'égard des
batiments , consiste & les rendre en bon éfat de toutes répa-
rations. §'ils nes’y trouvent pas, le preneur doit étre con-
damné A les faire faire dans un certain temps , qui lui sera
fixé par le juge ; sinon, permis au bailleur de les faire faive
aux dépens du preneur. Il doit aussi élre condamné aux
dommages et intéréls du bailleur, si, fante davoir fait les
réparalions au temps de Yexpiration dn bail , le bailieur
avoit é1é privé de la jouissance de la maison ou d’une par-
tie considérable de la maison.

Pareillement , si les terres, lorsque T'héritage doit élre
rendu , se trouvent dégradées, le preneur et scs succes-
sours doivent étre condamnés aux dommages et intéréts.

§. IV. Des obligations du preneur qui naissent de la boune foi, ou des
clauses du bail-

46. De méme que , dans le conirat de vente , la bonne fot
oblige P’acheteur & n’user d’aucun mensonge ni d’aucune
réticence affectée pour engager le vendeur & vendre, ou &
vendre moins cher; de méme, dans le contrat de bail a
vente , la bonne foi oblige le prencur a n‘user d’aucun
mensonge ni d’aucune réticence pour porter le bailleur &
bailler son héritage & renle, ou & en faire meilleur marché.
Ce que nous avons dit & cet égard , en notre Traité du Con-
trat de Fente, part. 5, sects 2, art. 1, peut s’appliqucr
au contrat de bail & rente.

Le bail A rente étant un conirat commutatil, olt chacune
des parties entend recevoir autant qu’elle donne, la bonne
foi cblige le preneur de se charger par lIe bail d’une rente
quine soit pas au-dessous de la juste valeur de 1a propriété
de Phéritage qui ui est transférée par le bail.
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Il'y auroit licu & la restitution, de méme que dans le
contrat de vente, si la Iésion éloit énorme ; c¢’esi-a-dire , 81
la rente que le preneur s’est obligé de payer, et ce qu'il
donne pour deniers d’entrée , étoient au-dessous de la moi-
tié du juste prix.

47. Enfin il y a des engagements du prencur qui naissent
des clauses particulitres qui sont apposées au bail & rente :
nous en trailerens en parlant de ces différentes clauses.

CIIAPITRE IV.

Des différentes clauses qui sont appnsées quelquefois dans les coutrats de
bail a reute, et des obligations qui en naissent.

48. Le bail 4 rentc est susceplible de la plupart des
clauses qui se trouvent dans les contrals de vente, telles
que celles qui concernent la contenance ou les qualités de
I'héritage qui fait I'objet du contrat, ou de quelque partie
de cet héritage : clles produisent les mémes obligations et
les mémes actions que dans le contrat de vente. Pay exemple,
si la centenance de Phéritage baillé & rente ne se trouve
pas telle qu'clle a été déclarée par le bail, si I'héritage
baillé a rente n’a pas quelqu’une des qualités énoncées par
le bail, le preneur a action pour demander une diminution
de la rente, au dire d’experts, ou méme quelquefois la ré-
solution du bail. Tout ce que nous avons dit & cet égard
pour le contrat de vente, en notre Traité du Contrat de
Fente, part. o2, chap. 3, art. 1 ¢t 2, peul sappliquer au
contrat de bail & rente : nous y renvoyons.

Outre ces clauses, il ¥ en a qui sont particulitres au
contrat de bail & rente : nous allons rapporter les plus ordi-
naircs. Nous commencerons par celles qui sont en faveur du
bailleur ; nous verrons ensuite cclles qui se metlent en faveur
du preneur,

SECTION PREMIERE.
Des clauses qui sont en faveur da baillear.
§. 1. De la clause par laquelle on stipule des deviers d'entrée.

49. Souvent, par les baux A rente, le preneur s’oblige a
donner au bailleur une somme d’argent , ou d’auires choses.

LY
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Lorsque c’est une somme d’argent ou d’autres choses mo-
biliaives que le preneur sest ebligé de donner, e coutrat
de bail & vent= esl en ce cas mélé de vente : il donne ouver-
ture anx profils de vente pour ces deniers d’entrée; Jntro-
duction au Titredes Fiefsdela Coutune &’ Orléans, n. 101.

Cette clause a aussi U'effet de rendre le contrat de bail &
rente sujet au relrail,, comme élant en ce cas mélé de vente.
Plusicurs coutumes cn ont des dispositions 3 ¢’est la disposi-
tion d« are. 58g denotre coutume d’Orléans. Nous avons
observe dans une note sur cet article, qu'il falloit pour
cela que les deniers d'entrée excédassent la moitié de la
valeur de 'héritage. '

Enfin, la somme due pour deniers d’entrée par un con-
trat de bail & rente, produit des intéréts cx naturd con-
tractiis, sans que le preneur ait é1¢ mis en demeure de
payer; de méme que le prix d'un héritage dit par un con-
trat de vente.

§. I1. De la clause de fournir et faire valoir la rente,

50. La clause de fournir et faire valoir est auj():]rd’hui
trés commune dans les baux a rente. Par cette clause, le
prencur s’oblige envers le bailleur & lui payer A perpétuité
Jarenie créce par le bail, dans le cas auquel il ne pourroit
en étre pay¢ sur ’héritage baillé A rente.

L’obligation qui résulte de cette clause est une obliga-~
tion personnelle que le prencur contracte, laquelle est
subsidiaire i I'obligation de I'héritage.

51. L'effet de cette clause est, 1° que le preneur, qui,
sans cette clause, pourroit se libérer de la rente foncitre
pour Pavenir, en aliénant P'héritage qui en est chargé, ou
en le déguerpissant, n’est pas recu a le déguerpir, et ne
cesse pas, lorsqu’il I'a aliéné, d’étre débiteur de la rente.

Mais il n’en est débiteur que subsidiaivement. C’est pour-
quoi si le propriéeire de la rente demandoit au preneur le
paicment des arvérages de la rente courus depuis qu’il I'a
aliéné, le preneur pourroit Iui opposer qu’il doit aupara-
vant discuter les possesseurs de I’héritage qui en sont les
principaux débiteurs; Loyseau , liv. 4, cha 13, n. A
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Toul ce que nous avons dit sur cette discussion en notre
Traité du Contrat de Fente, n. 567 et suiv., recoit ici
son application. ,

o2. 2° L’héritier du preneur, soit qu'il soit médiat ou
immédiat, peut étre obligé & passer reconnoissance, quoi-~
qu’il ne soit pas possesseur de I’héritage chargé de la rente.
Mais il ne doit pas, par I'acte de reconnoissance, s’obliger
directcment au paiement de la rente : il doit seulement
reconnoitre qu'en sa qualité d’héritier du preneur, il est
lenu de I'obligation contractée par le prencur, de fournir
ct faire valoir la renle, et en conséquence s’obliger & la
payer pour la part de laquelle il est héritier, et hypothécai-
rement pour letolal (s'il est bien-tenant ), dans lc cas au-
quel le créancier ne pourroit s’en faire payer sur I'héritage
qui en est chargé.

53. 3° Le preneur, qui s’est obligé de fournir et faire va-
loir la rente, et ses héritiers, demeurent obligés a perpé-
tuit¢ & la prestation de la rente, ores que, dit Loyseau,
thid. n. o, Chéritage fiit entiérement perdu ; c’est-a-dire,
quand méme I’héritage chargé de la rente ne subsisteroit
plus, par une force majeure; pute, 5'il étoit voisin d’une
rivitre qui Pelit emporté en enticr,

§ 11 Des clauses de payer la rente & toujours et perpetuité,

54. Ces clauses sont équivalentes  celles de fournir et
faire valoir la rente, Par ces clauses, le preneur coniracte
pareillement, comme par la précédente, une ohligation
personuelle de payer & perpétuité Ia rente, dont il ne peut
se libérer par le déguerpissement. C’est I'avis de Loyseau,
liv. 4, ch. 11, n. 1.

Cet auteur se fait cette objection : Ne pourroit-on pas dire
que ces clauses doivent s’entendre pro subjectd materid, et
selon la nature du contrat de bail a rente » en ce sens, que le
preneur s’oblige & payer & toujours et & perpétuité la rente,
tant qu’il possédera Uhéritage? Non, répond Loyseau; car
le sens naturel et littéral de ces termes > @ loujours, & per-
pltuité, n’admet pas cette restriction , tent qu’il sera pos-
sesseur; el on ne doit s’écarter du sens littéral des termes

e e
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que lorsque ce sens présenteroit quelque chose d’absurde,
ou qui seroit manifestement contraire & l'intention qu’ont
eue les contractants; ce quon ne peut dire du sens littéral
de ces clauses, n’étant point une chose insolite dans les
baux & rente, que le prencur soblige personnellement a la
prestation de la rente , et renonce a la faculté du déguer-
pissement.

L’obligation personnelle contractéc par ces clauses ,
w'esi que subsidiaire & P'obligation réelle , qui est toujours
la principale dans les baux & rente.

§. IV. De la clause d'améliorer Vhéritage , de maniére quiil vaille toujours
la rente, et plus.

55. Cette clause renferme une obligation personncile
subsidiaire de payer 4 toujours la rente.

Un effet de cette clause est que le preneur, apres avoir
aliéné 'héritage , demeure subsidiairement tenu de la rente,
dansle cas auquel le créancier de la rentene pourroit s’en
faire payer sur 'héritage.

Un autre effct est, qu’il n’est pas recu a le déguerpir.
Senlis , art. 286; Sens, art. 237, en ont des dispositions,
qui doivent étre suivies dans les autres coutumes. Cela a
été jugé par arrét du 27 juillet 1599, cité par Loyseau,
liv. 4, chap. 12, n. 11. 11 en donne cette raison, que le
preneur étant par cette clause obligé a toujours de sup-
pléer ce que héritage produiroit de moins que la rente, le
dégucrpissement ne peut pas Ien libérer.

56. L obligation qui résulte de cette clause s'éteint par
la destruction totale de I’héritage; car le preneur ne peut
pas étre obligé & améliorer ce qui n'existe plus : en cela
cetie obligation difftre de celles qui résultent des clauses
précédentes.

§. V. Dela clause par laquelle le i)reneur s'oblige ce faire certaines

améliorations 4 Ihéritage.

57. Dans les contrats de bail & rente, le bailleur, pour
assurer davantage la rente dont il charge I'héritage qu'il
baille & rente, stipule souvent que le preneur sera obligé
de faire cerlainos améliorations; puté, de construire sur
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I'héritage baillé a rente des batiments de valeur d’une cer-
laine somme, de planter une certaine quanlité de terres en
vignes, etc.

Par cetie clause, le preneur contracte envers le bailleur
Fobligation de faire Famélioration qu’il s’est obligé de faire.

68. De celle obligation nait une action personnelle qu’a
le bailleur contre le preneur, pour Pobliger A faire cetic
amélioration; etau cas qu’il soit refusant ou en demeure de
la faire, le bailleur est fondé A conclure 2 la résolution du
bail, ¢’est-a-dire, i ce que, faute par le preneur de satis-
faire aux clauses du bail, il lui soit permis de Pexpulser et
dc rentrer dans I’hérilage , et 4 ce qu’il soit condamné aux
dommages et intéréts résullants de 'inexéeution du bail.

59. Lorsque le temps dans lequel Pamélioration doit
étre faite a 616 fixé par la clause du bail, il est évident que
le preneur doit jouir de toutce temps, et qu’il ne peut étre
poursuivi quiapres qu'il est expivé. Sila clause n’a pas fixé
Ie temps , le bailleur peut poursuivre aussitot le preneur
pour exécution de son obligation , pourvu que ce soil Ztem-
pore congruo. Par exemple, lorsque le prencur s’est obligé
& construire un baliment sur I'héritage qui lui a été baillé a
rente, le baillear ne peut le poursuivre pour Pekxécution
de son obligation , que dans un temps auquel on peut batir.
L’assignation qu’il lui donneroit en hiver pour qu’il fit cons-
truire ce batiment, seroit une demande prématurée.

Lorsque le prencur est assigné pour faire Pamélioration
qu’il s’est obligé de faire, et que le bail n’a pas réglé le
temps dans lequel il Ja doit faire, le juge en doit fixer un;
et ce nest quapres expiration de ce temps, qui aura été
fixé par le juge, que le bailleur peut prendre conire le pre-
neur qui n’a pas satisfait, les conclusions ci-dessus rap-
portécs.

Quoique le temps dans lequel le preneur devoit {aire’la-
mélioration, ait ét¢ fixé par le bail, et que le bailleur
n’ail poursuivi I'exécution de la clause qu'apres Pexpira-
tion de ce temps, le juge doit encore, avant que de pro-
noncer la résolution du bail, lui jmpartic un temps pour
la faire. "

%
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Méme aprés que, faute par le preneur d’avoir fait a-
mdélioration dans le temps que le juge lui a imparti pour
la faire , il a ¢té rendu une senlence qui a permis au bail-
leur de rentrer dans Phérilage, faute par le prencur d’a-
voir satisfait & son obligation, le preneur peut encore sur
Pappel , en faisant Pamélioration qu’il s’cst obligé de faire,
faire infirmer la sentence, sauf qu’il doit étre condamné en
tous les dépens.

Go. Mais le preneur ne pourroit pas se dispenser de faire
I’amélioration qu’il s’est obligé de faire , en offrant au bail-
leur de lui donner d’autres stiretés pour sa rente; puta, de
lui donner des cautions qui s’obligent de fournir et faire
valoirla rente sous ’hypothdque de biens considérables. Gela
résulte de celte regle, que Aliud pro alio solvi invito cre-
ditori non potest.

61. L’action qui nait de I'obligation résultante de cette
clause peut étre donnée non seulement contre le’preneur
quil’a contractée, et contre ses héritiers , mais méme contro
les tiers détenteurs de I'héritage baillé & rente : car n’ayant
¢té aliéné qu’a la charge des clauses portées par le bail,
cet héritage est affecté & I'exécution de I'obligation qui ré-
sulte de cette clause; et le tiers détenteur, quoiqu’il ne
soit pas personnellement obligé & I'exécution de cetle
clause, ne peut retenir I'héritage qu’a la charge de I'ex¢-
cuter,

62. L’obligation qui résulte de cette clause produit
aussi une cxception contre le preneur et ses héritiers, qui
offriroient de déguerpir 'héritage pour selibérer de larente;;
exception par laquelle ils sont exclus du déguerpissement,
jusqu’a ce qu’ils se soient acquittés de cette obligation.

65. Cette obligation s’éleint solutione, lorsque le preneur
a fait Pamélioration qu'’il s’est obligé de faire : et quand
méme elle seroit depuis détruite par quelque force ma-
jeure, le preneur ne pourroit pas étre obligé a la faire une
seconde fois, et ne pourroit plus étre empéché de dé-
guerpir héritage pour se libérer de la rente. En cela cette
obligation differe de celles qui résultent des clauses précé-
deutes, lesquelles obligent subsidiairement le prencur a
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payer la rente & toujours, et Iexcluent pour toujours de ls
faculté de déguerpir.

64. Cette obligation s’éteint encore par la destruction
entidre de I'héritage; car on ne peut pas améliorer un héri-
tage qui n’existe plus. :

Mais elle nes’¢teint pas , quoiquel’amélioration ne puisse
pas se faire dans la forme portée par laclause ; ct Pobliga-
tion doit en ce cas s’acquitter par équivalent. Par exemple,
si par le bail & rente qui m’a ¢té fait d’une maison, jc me
suis obligé d’exhausser d’un étage un certain corps de logis
de cetle maison; quoiqu’avant que je me sois acquiilé de
cette obligation, ce corps de logis ait ¢été incendié par le
feu du ciel , et qu’en conséquence 'exhaussement que jo
m’étois obligé de faire ne puisse plus se faire, néanmoins
je suis tenu d’acquitter mon obligation par un équivalent,
en construisant un béitiment de pareille valeur que 'exhaus-
sement que je m’étois obligé de faire.

Observez que le preneur n’étant plus en ce cas tenua de
fairc la chose méme qu’il s’étoit obligé de faire, laquelle
est devenue impossible , et n’étant plus tenu qu’a un équiva-
lent, il peut, en déguerpissant avant que de s’en étre ac-
quitté , offrir cet équivalent en argent, suivant!’estimation
qui en sera faite; Loyseau, liv. 4, chap. 12, n. 10.

65. 11 est évident que I'obligation de faire une certaine
amélioration s’éteint aussi par le rachat dec la rente, le
créancier quiarecu le rachat de sa rente n’ayant plus d’in-
térét A cette amélioration , quin’avoit été stipulée que pour
assurer sa rente.

§. VI De la clause de payer les arrérages de la rente sans aucune

diminotion.

66. Le bailleur, au moyen du droit de rente foncitre
qu’il retient dans I'héritage baillé i rente, ¢lant contribua-
ble & certaines impositions qui se lévent sur Phéritage ,
comme nous le verrons infre, Peffet de cette clause est
que le preneur et ses successeurs soient tenus de les ac-
quitter en entier, et de décharger le bailleur ou ses succes-
eurs créanciers de la rente, de la part dont ils pourroient
en étre tenus.
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Cette clause s’étend-elle aussi & charger le preneur des
impositions des vingtitmes et autres impositions de méme
nalure, que le bailleur doit au roi pour la rente; et em-
péche-t-elle le preneur de pouvoir rien retenir sur les ar-
rérages de la rente pour lesdites impositions ? La question
dépend de ce que les parties ont voulu; el c’est par les
termes dans lesquels la clause est concue , qu’on doit es-
timer quelle a été & cet dgard la volonté des parties.

Dans les anciens baux qui onl été faits avant la premicre
création de impdt do dixieme , quelque étendus et quelque
généraux que soicnt les termes des clauses par lesquelles il
est dit que la rente serapayée aubailleur franche de quelques
impositions que cc soit, ces clauses me paroissent ne pou-
voir se rapporler qu’aux impositions particulieres qui se-
roient fuites sur les hérituges, telles que sont les tailles
d’églisc, les tailles pour les fortifications, clc. ; et Jaurois
de la peine & croire qu’clles dussent s’¢tendre aux impo-
sitions des dixidmes et autres semblables, qui ne sont pas
parliculiéres aux héritages, mais qui sont faites sur tous
les revenus de tous les biens des sujets du roi, de quelque
sspice qu'ils soient @ car ces impositions générales n’¢tant
point connues au temps de ces baux, n‘ont pu étre prévues,
ni par conséquent comprises dans les clauses de ces baux;
Arg. L g, §. fin., L. de trans. Voyez notre Traité des
Obligations , n. ¢8.

Voyez sur ces clauses , ce que nous en avons dit en notre
Traité du Contrat de Constitution , chap. 4, art. 2, §. 2.

SECTION II.
Des clauses apposées dans les baux i rente en faveur du preneur.

67. C’est une clause assez commune dans les baux &
rente, que la rente qui est créée par le bail, sera rachetable.

De cette clause nait une obligation par laquelle le bail-
leur s’oblige envers le preneur a décharger I'héritage de la
rente qu’il s’y est retenue , lorsque le prencur ou ses sue-
cesseurs lui paieront la somme convenue cnire eux pow
le rachat.

Nous verrons sur celte clause. 1° si Vexpression de Ia

3. 3
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somme dont la rente sera rachetable ost nécessaire pour
lIa validit¢ de ceite clanse; g2° si obligation qui nait de
celte clause passe au tiers acquéreur de la rente; 3° si la
faculté de rachat passe  tous les héritiers du preneur; /° si
elle passe aux ticrs acquéreurs de l’héritage. 5° Nous trai-
terons de la prescription de cette faculté de rachat. 6 Nous
verrons en quoi les rentes foncitres, créées avec faculté de
rachat, conviennent surle rachat avec les rentes constituées
a prix d’argent ; 7° en quoi elles en different sur la faculté
de rachat.

§. L Si Pexpression de la somme dont 1a rente sera rachetahle , est nécessaire
pour la validité de la clause qui accorde la faculté de rachat.

68. Je ne crois pas celle expression absolument néces.-
saire, et je pense qud défaut de cette expression , on doit
présumer que les parties ont voulu que la rente soit rache-
table sur le pied du denier vingt, qui cst le prix le plus
ordinaire pour lequel se fait le rachat des rentes.

§. IL Si Yobligation de souffrir le rachat de la rente résnltante d'une clause
du bail, passe au tiers acquéreur de la rente.

6. Cette obligation dtant contractée lors de la eréation
de la rente, el la rente n’étant créde que sous la condilion
de cette obligation , il s’ensuit que la rente est aflectée a
cette obligation. C’est pourquoi le tiers acquéreur & qui le
bailleur a vendu sa rente , quoiqu’il n’ait pas été chargé
par son contrat d’acquisition d’en souflrir le rachat , ne laisse
pas d’étre obligé de le souffrir, lorsque le débiteur le vou-
dra faire , saul son recours cn garaniie contre son vendeur
qui ne en a pas chargs.

§. IIL Si le droit de racheter la rente passe & tous les hévitiers da preneur o
qui il a &té aceorde par le bail.

70. Ge droit passe sans dilliculté aux héritiers du preneur
gqui succedent & U'héritage , et qui en sont possesseurs en tout
ocu pour parie,

Mais si, par le partage que les héritiers feroient des biens
du preneuar, l’héritagc tomboit au lot de 'un d’cux, les
aatres hiéritiers quin’auroient augune parta Uhéritage chorge
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de la rente, n’anroient pas le droit de racheter la vente;
car I'héritage ne leur appartenant pour aucune partic, ils
n'ont aucun intérét quiil soit déchargé de la rente, et ils
n’ont par conséquent aucun inlérét au rachat de la rente.

71. Gette décision souflre exceplion, 1°si le hail avoit
&Lé fait avee clause de fournir et faire valoir la rente ; car
chacun de ces héritiers , quoiqu’il ne posstde rien de I’hé-
ritage chargé de la rente, demeurant, au moven de cette
clause, débiteur de la rente, au moins subsidizirement , a
intérét au rachat de la rente,

Le créancier de la rente ne peut par conséquent refuser
le rachat qui lui est offert par 'un de ces héritiers, & moins
qu’il ne le décharge de son obligation de fournir et faire va-
loir la rente. N

I faut dire la méme chose de toutes les autres clagses
des baux a rente, qui produisent quelque obligation person-
nelle dont chacun des héritiers est tenu. Chacun desdjts hé-
riliers ayant en cc cas intérét de racheter la rente pour élre
déchargé de son obligation, il peul enoflrir le rachat, (oi-
qu’ilne possede pas I'héritage ; et le créancier est oblizd de
le recevoir, si mieuxil n’aime le décharger de son obligation.

72. La seconde exceplion est le cas auquel Ic titre de
I'héritage ne s’¢tant pas trouvé, I'héritage auroit été donné
cn partage & 'un des héritiers, sans la charge de la rente.
Les autres hériliers étant en ce cas tenus de garantir de la
rente leur cohérilier, au lot duquel’héritage qui cuestchargé
est tombé sans cette charge, ils ont intérét au rachat de la
rente pour faire cesser leur obligation de garanlic.

Tous ceux méme qui, n’ayant aucun intérét an rachat de
la rente, offrent ce rachat, non en leur nom et pour faire
revivee la rente , mais au nom dua débiteur et pour Pen dé-
charger , doivent y &tre recus; Foyes Molin., Tract. de
usur. , qu. 45; et notre 1raité du Contrat de Constitu-
tion, n. 180.

§. 1V. Sile droit de racheter la rente qui résulte de la clause du bail, peut
passer aux tiers acquéreurs de Ihéritage.

73. La clause du bail & rente par laquelle Ia rente a été
stipulée rachetable, est une convention que le prencur a

I
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fuite avec le Bailleur par rapport a son heéritage , dont ii
est devenu propriélaire par le bail & rentc, & effet de pou-
voir le libérer de la charge de la rente qui lui est imposée,
en la rachetant pour la somme convenue, lorsqu’il le ju-
gera & propos. Or, suivant le principe que nous avons éta-
bli fort au long en notre Traité des Obligations , n. 67,
68 ¢t suiv., et qui est fondé sur la loi 17,8 5, 1. de
pact. , ce que quelquun stipule par rapport & un héritage
qui lui appartient, il peut le stipuler, et méme il est censé
le stipuler, quoique cela ne soit pas exprimé, non seulement
pour ses hériliers , mais méme pour tous ses ayants cause,
¢’est-a-dire, pour tous ceux qui lui succéderont médiate-
ment ou immédiatement & cet héritage , quoiqu’a titre sin-
gulier, soit & titre onéreux , soit méme i titre de donation :
d’otr il suit que le droit qui nait de la clause par laquelle la
faculté de racheter la rente est stipulée, passe & tous les ayants
cause du preneur, et par conséquent aux liers acquéreurs
de 'liéritage.

§. V. De la prescription de la faculté de rachat.

74 La coutume de Paris , art. 120, décide que la faculte
de racheter la rente, qui nait de la clause portée au bail ,
se prescrit par trenle ans entre 4gés et non privilégiés.
Notre coutwmne &’Orléans , art. 209, a une semblable dis-
position. G’est un droit général qui a lieu dans les coutumes
(ui ne s’cn sont pas expliquées. La raison est, que celle
faculté ne nait que de obligation personnelle qu’a con-
tractée par le contrat le bailleur, de souflvir le rachat de
la rente , et que c’est une régle commune 4 toutes les obli-
gations personnelles, qu’elles se prescrivent par trente ans,
lorsque celui envers qui elles sont contractées a laissé
passer ce temps sans user de son droit.

75 Lorsquavant le temps de la prescription accompli,
un héritier du preneur a passé reconnoissance de la rente
au créancier qui Fa acceptée, dans laquelle on a exprimé
que la rente Cloit créée avec faculté de rachat, le temps
de fa prescription est-il interrompu; et le temps do trenic
ans, par lequel se prescrit le droit accordé par le bail de



i

CHAPITRE IV, 57
racheter Ia rente, ne deit-il cowvir que du jour de cet acte
de reconnoissance ? La raison de douter est, que la recon-
noissance de cette obligation yemble en interrompre la pres-
cription. Néanmoins il fant décider que, nonobstant cette
reconnoissance, la faculté du rachal sera prescrite, ¢l nese
fait pas dans les trente anndes, & compler du jour du bail.

La rvaison est, qu'on doit distinguer entre Iobligation
qui consiste dans le fait de celui qui a contracté, et qui
s’est obligé A faire quelque chose, ou a donner quelque
chose & celni envers qui il I'a conlraclée; et celle qui, an
contraire, consistc dans qur.:]que fait de celui envers qui
Pobligation a été contraciée , el que celui qui Pa contractée
s’est obligé de souflvir. Tout acle recognitif de la dette in-
terrempt la prescription des obligations de la premicre es-
péce. Par exemple , si vous vous ¢les obligé envers moi do
me payer une cerlaine somme , tout acle par l(*qucl volre
hériticr conneitra étre tenu de cette delle, interrompra le
temps de la preseviplion , qui ne rccommencera i courir
que du jour de cet acte. La raison est, que mon dreit con-
sistant dans le fait do mon dcbiteur, ¢’est par le fait de
mon débiteur que j’use de mon droit, que je jouis de mon
droit, que je posstéde mon dreit. Je suts done censé user de
mondroit par Ie (ait par lequel won débiteurle reconnoit. Le
temps de lrente années d’une continullé de non usage de
mon droit , ne peut doac courir que depuis cet acle recog-
nitif, puisque, par cet acle de mon débiteur | jai usé de
mon droit. 1l n’en est pas de méurc des obligations de la
seconde espéce, qui ont pour objet un fait de celul envers
qui clles ont été contraciées, que celui qui les a contrac-
tées s’est obligé de souffrir, Telle est obligation par laquelle
Facheteur d’un héritage s’oblige envers le vendeur & souf-
frir le réméré que le vendeur pourra {aire sans limiter au-
cun temps. Telle est, dans Pespice présente, obligation
par laquelle celui qui m’a baili¢ un héritage & rente, so-
blige envers moi & souffrir le rachat que j’en voudrai faire.
Le droit qui résulte d’une telle obligation , consistant &
faire ce que cclui envers qui 'obligation a été contractee,
a stipulé qu’il pourroit faire , il ne peut &ire censé user de
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sen droit qu’en le faisant. Gest pourquoi stleprencur & quile
bailleur avoit accordé le droit de racheter la rente, a laissé
passer trente années depuis le bail sans faire le rachat , il
est yrai de dive qu’il n’a pas usé de son droit pendant ledit
temps, et qu’il Ia perdu, non utendo.

76. Observez que la coutume de Paris, en Parl. 120 ¢j-
dessus cité, dit, entre dgés ot non privilégiés. Par coes
termes entre dgés, elle avertit que la prescription contre
le dvoit qui a é1¢ accordd au prencur de racheter la rente,
ne court point pendant sa minovité , ni pendant celle de ses
successeurs, de méme que la prescription ne court point
contre tous les autres droits qui apparticnnent aux mineurs.
Voye: notre Introduction sur le Titre des Prescr[ptiows
de la coutume &’ Orléans, sect. o s art. 3, n. 4o et suiv.

Par les termes, et non previlégiés , elle avertit que lors-
que le droit n’apparticnt pas i des parliculiers, mais & des
corps ou a 'église, le temps do ld prescriplion n’est pas
de trente ans, mais de quaranie; Voyez: notre Introdue-
tion, ibid.

Nous avons sauflisamment é¢tabl; que Uénonciation de rente
rachetable dans une reconnoissance , n’avoit pas Ueffet de
proroger le temps de la preseription de la faculié de rachat
accordée au débiteur par lebail. M. Vaslin ,» dans son Com-
meniaire sur la coulume de la Rochelle, convient de ce
principe, et que celic énonciation, en ce cas, n’a d’autre
sens , sinon que la rente est rachetable pendant le temps qui
veste A courir depuis le bail ; mais il prétend que si la re-
connoissance n’a été passée qu’apros Paccomplissement du
temps de la prescription de la faculté de rachat accordée
par le bail , Pénonciation de rente rachetable contient une
nouvelle faculté de rachat , que le eréancier de la rente doit
¢ire censé, par cet acte, avoir accordée au débiteur ; cetle
énonciation de rachetable ne pouvant, en ce cas, avoir d’au-
tre sens. Je ne suis pas de son avis. L’énonciation de rache-
table , copide par le notaire sur les titres de Ja rente d’apres
lesquels il a dressé son acte de reconnoissance » e me pa-
roit pas suflisanie pour établir la concession d’une nouvelle
faculté de rachal, Un créancier ne doit pas étre facilement .

B S
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présumé avoir voulu, sans ancune nouvelle cause, accorder
un nouveau droit contre lui au débiteur de la rente; Nemo
facile donare prasumitur; et d’ailleurs il est de la nature
des actes de reconnoissance , de ne contenir autre chose que
la reconnoissance du droit , tel qu’il a é1é créé par le titre
constitutif, et non de contenir de nouvelles conventions.
Clest pourquoi on ne doit donner A cette énonciation de ra-
chetable , d’aulre sens, sinon que la rentc a été créée sous
1a faculté de rachat; et que dans le cas auquel le débiteur
pourroitjustiﬁer qu'il y a eu un temps deminoritéqui auroit
suspendu et empéché I'accomplissement du temps de lapres-
cription de la faculte de rachat (ce qui n’a pas été discuté
Jors de la reconnoissance), il pourroit la racheter pendantle
tcmps qui en resteroit.

§. VI.En quoi conviennent sar le rachat les rentes foncieres rachetables,
avec les rentes constituées.

-, Presque tout ce que nous avons dit au chapitre 7 de

notre Traité du Contrat de Constitulion de rente, sur ceux
bd
A qui le rachat d’une rente pouvoit se faire , surla question
. { . - Pl I
si le rachat peut se faire par parbies, sur I’effet du rachat
portiel, sur 'obligation de payer les arrérages avant que
d’étre recu au rachat, sur les différentes maniéres de faire
le rachat par un paicment réel , recoit a lication au rachat
H p ;

des rentes foncitres. Nous y renvoyons, pourne pas répéler.

§. VII. Différence des ventes foncieres ct des constituées sur le rachat.

-8. La principale différence sur la faculic de rachat entre
los rentes foncieres et les rentes constituées a prix d’argent,
est qu'a P'égard de celles-ci, la faculté de rachat étant de
Pessence du contrat de constitution de renie, clle est im-
prcscriplil)lc. Au contraire , lafaculté de racheter une rente
foncitre élant un droit gui résulte d’une convention qui n’est
qu’accidentelle dans le bail & renfe, ct qui est Girangere &
la nature de ce contrat, elle est sujette & la prescription.
ordinaire de trente ans , & laguelle sont sujets tous les droits
gui résultent des conventions particidiéres , lorsque celul &
qui le droit appartient, nc I’a pas excreé pendant le temps
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preserit par la Joi, comme nous Favens va supra, €5 de
eette sceonde seelion.

Les prescriplions étant de droif public, il n’est pas au
pouvoir des parties d’y d(':mgcr » of convenant que le pre-
neur aura la fhenlié ¢ toujours deracheter la rente , OU €n
convenant qu’il 'aura pendant un lemps plus long que celui
de la prescriplion légale Jus publicam privatorum pectis
mulari non potest; 1. 538 | {1, de pact. Privatorum conven-
0 juri publico non derogat; 1. 45, §- . de R, J.

La convention par laquelle on est convenu que le preneur
auroit la faculté qle racheter la rente pendant cinquante
ans, ne peut & la vérité empécher Peffet de Ia prescription
légale de trente ans : mais celte convention, qui est nulle 3
cet égard , peut avoir effet dans le cas auquel la prescription
légale de trente ans auvoit ¢té arrétée par des minorites, et
ne se lrouveroit pas encore accomplie lors de Pexpiration
de cinquante ans; car, en ce cas, la prescriptlion conven-
tiennelle qui résulte de Pexpiration du tetaps, ferott déchoir
le prencur et ses snccesseurs de la faculié de rachat, les
prescriptions conventionnelles n’étant pas arrétées par les
minorités; en quoi elles different des légales; voyez notre
Traité du Contrat de Fente, n. 434, 435 et 4536.

Une autre différence entre le rachat des rentes constitudes
et le rachat des rentes foncieres , concerne les différents pac-
tes sur les conditions du rachat. Les principes sur celui des
rentes fonciéres doivent étre trés-différents de ceux fque nous
avons établis sur celui des rentes constitnées & prix d’argent.
Le rachat étant de Pessence de celles-ci, qui ne peuvent
étre licitement constitudes que sous la faculté¢ du rachat,
hous avons établi pour principe, que toutes conventions
qui tendoient & diminuer ou i géner la faculté que le débi-
teur doit avoir de les racheter pour le prix qu’elles ont été
constitudes , sont nulles. Au conlraire, la faculté de rache-
ter les rentes créées par le hail d’héritages , n’étant pasde la
nature ducontrat, cotte faculté pouvantn’étre pas accordée,
le bailleur peut, lorsqu’il accorde, ¥ apposer telles condi-
lions que bon lui semble.. Par exemple , quelque immense
que soit la.somme pour laquelle on est convenu que larente
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¢réée par un bail d’hévitage pourroit se racheter, quoique
celle sonme surpasse du doul:le ou du triple, et de plas
encore, la valeur de la vente cu de Théritage, Ia convention
est valable @ elle ne fait aucun tort an preneur, qui est le
maitre de ne pas user de la facullé qui lui est accordée &
ces conditions , et qui nie peut pas se plaindre qu’elle lui est
accordée sous des conditiens trop duves, puisqu’on pouvoit
sans injustice ne la Iui peint accorder du tout.

Snivant ce principe, los conventions par lesquclles onac-
corderoit Is facelté de vachat it la charge qu’il ne pourroit
se {aire qu’en une certaine monnaie , a la charge que 10. dé-
biteurseroit obligé d’en avertir Ie erdancier delarenteavant
que de le faire, ¢t auires semblables , sont valables.

ARTICLE IIL

De la clause par laquelle,, dans le bail & reate d'un héritage féodal , le

bailienr se charge de la {oi.

~g. La clause par laquelle le bailleur se charge do Ta foi
et des devoirs seigneuriaux envers le seignear de qui releve
I’héritage baillé & rente, est aussi une clause apposce en
faveur du prencur. Plusicurs coutumes, du nombre des-
quelles est notre coutume d’Orléans , permettent celte clause
dans les baux a rente : on Pappelle un jeu de fief. Yoyez
ce que nous en avens dil en notre [ntroduction au titre des
fiefs de la contume &’Orléans, chap. 8, art. 2 ct dans
notre note sur lart. 7 du méme titre de ladite coutume.

Obscrvez que les haux qui sont faifs avee cette clanse
ne sonl pas de simples baux & rente fonciere : le bailleur
qui se charge de porter la foi, est censc se retenir la sei-
gncurie de I'hérilage, ne pouvant ére qu'en celle qualité
recu & porter la foi. En conséquence, la rente créée parle
bail n’est pas une simple rente foncitre, mais une rente sei-
gneuriale et recognitive de la seigneurie qu'il s’est retenne.
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CHAPITRE V.

Des droils tant des créanciers de rentes foncieres » qae des possesseurs d'hé-
ritages chargés de rentes fonciéres; et des charges anxquelles les uns et
les autres sont sujets.

8o. Dans un simple bail A rente, le droit de rente foncitre
que le bailleur se retient par le bail dans héritage baillé a
rentc, n’est qu'un simple droit foncier quil se reiient dans
I'héritage , qui ne renferme pas la seigneuric de cel héri-
tage; elle est, par le bail, transférée au preneur. Cest
pourquoi ¢’est abusiveé et improprement que, dans nos cou-
tumes, les créanciers de rente fonciére sont appelés sei-
gneurs de rente fonciire.

Les créanciers de rentes foncitres ont différentes aclions
contre les possesscurs des héritages sujets 3 leurs renles;
s ont des droits sur les fruits desdits héritages, et sur les
weubles qui s’y trouvent, semblables & cenx qu’ont les lo-
caleurs de maisons et de mélairies pour les loyers et les
fermes; enfin ils sont sujets A certaines charges : c’est ce
que nous allons expliquer en trois articles.

Nous traiterons dans un quatritme , du droit des pro-
priétaires ou possesseurs des héritages chargés de renles
foncitres.

ARTICLE PREMIER.

Des différentes actions qu'ont les créanciers de rentes fonciéres contre los
possesseurs des héritages sujets 3 leurs ventes,

81. Loyseau, en son Traité du Déguerpissement, liv. o,
chap. 10, n. g, a fort bien observé que les créanciers de
rentes foncitres ont trois espices d’action contre les posses-
seurs des héritages sujets & leurs rentes; savoir, Laction
personnelle, Paction hypothécaire, et une troisitme espece
daction qu’il appelle action mirte.

§. I, De Taction personnelle.

82. Les créanciers de rentes fonciores ont une action
persennclle, non seulement contre lo preneur et ses héri-
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tiors , mais méme contve les ticrs délenleurs qui ont acqguis
i la charge de la rente, ou du moins qui en ont eu connois-
sance, ot contre leurs héritiers, pour le paiement des arrdé-
rages de la rente courus pendant le temps de leur posses-
ston , ou de celle de cenx dont ils sont héritiers.

83. 11 est évident que cette action conire le prencur ct
ses hériliers, nait de la clause portée dans le bail & rente,
par laquelle le prencur s’est obligé a payer la rente iant
qu’il posséderoit Uhéritage.

84. A Pégard du tiers détenteur, Pobligation de ce liers
détenteur, d’olr nait cetle action, vient d’un quasi-contrat
par lequel ce tiers détenteur, en possédant héritage quil
savoil étre sujet & la renle, est censé s’étre obligé envers
celui & qui la renie étoit due, & la lui parer pendant qu’il
posséderoit Uhiéritage.

Ce quasi-confral cst censé inlerveniv, non seulement
lorsque la charge de la renie a &l expressément déclarée
dans le contral d’acquisition de ce tiers détenteur, mais
méme lorsqu’apris avoir scquis 'héritage sans gue la charge
de la rente lui ait ¢t6 déelarée , il apprend par la suite celle
charge : car dis qu'il Tapprend, U'équilé ne permel pas
qu’il continue de le posséder sans se scumeitre A la charge
el & la prestation de la rente, et clle forme en conséquence
le quasi-contral qui I'oblige & la payer tant qu’il possédera
I’héritage.

85. La coutume de Paris, art. g9, reconnoit cetle obli~
galion. I1'y est dit : « Les détenteurs et propridiaires d’he-
rilages chargés de cens ct rentes, elc., sont tenus PER~

sonELLEMENT de payer icclles charges & ceux & qui dues
» sont, et les arrérages échus de leur temps, tant et si lon-
gnement que desdits héritages ou de partie ils seront pos-

S eSSEUrs, »

86. Lorsque lc tiers détenteur qui est déja, ex quasi
contractw, débileur personnel de la rente, en passe {itre
neuvel, il ajonte & Vobligation qui nait ex quasi contractu,
celle qui nait du conirat que le titre nouvel renferme : mais
celle-ci n'ajoule rien i la premicre; le créancier acquiert
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seulement par cet acte les droits d’hypothiéque et autres
qui résulient des acles passés devant notaires,

87. Cette obligation, soit du preneur, soit du tiers dé-
tenteur, de payer les arrérages de la rente pendant le temps
aa’il pesséderoit I'héritage, étant une obligation de la per-
sonne , clle passe A tons les héritiers; et laction personncile
qui en nail pour les arrérages courns pendant le temps de
la possession du défunt, a lieu contre chacun desdits hé-
ritiers , méme contre ceux qui ne succedent pas & 'héri-
tage suejt i la rente, lesquels en sont tenus personnellement,
chacun pour la part de laquelle ils sont héritiers; et sile
défunt étoit obligé a la rente par un acte par-devant notaires,
ou 'y avoit été condamné, et qu'ils possédassent des jm-
meubles dépendants de sa succession, ils en seroient en
oulre tenus hypothécaircment pour le total, comme bien-
tenants.,

88. A I'égard des arrérages courus depuis la mort du
défunt , il n’y a que ceux de ses héritiers qui succédent i
Phéritage sujet a la rente, qui en soient tenus : ceux qui
1’y ont pas succédé , et qui n’en possédent aucune pariie ,
n’en sont pas tenus; car le défunt n’en étoit lui-méme tenu
que pour le temps qu’il posséderoit Phéritage. Mais ceux
des hériticrs qui ont succédé a I'héritage en sont tenus ,
quelque petite que soit la partic pour laquelle ils ont suc-
¢éd¢ & I'héritage ; et ils en sont méme tenus pour le total;
car ce n’'est pas senlcment ex persond defuncti, et en
qualité d’héritiers qu’ils en sont tenus, mais ex propria
persond, el comme possesseurs d’une partie de Phérilage
sujel & la rente. Or I'héritage élant non seulement dans sa
totalité, mais dans chacune de ses pariies, sujet A la totalité
de la rente, comme nous I’avons vu supra, n. 14 et 15, il
s’ensnit que chacun d’eux est tenu personnellement du total
de la rente.

89. Ghacun de ceux qui sont tenus de cette action per-
sonnelle , en est tellement tenn pour le total des arrérages
courus pendani sa détention , quelque petite que soit la
part qu'il ait dans I'héritage baillé & rente, qu’étant pour-
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suivi pour le toial , il ne peut pas méme opposer Pexcep-
tion do division.

11 peut seulement exiger qu'en payant le total, le eréan-
cier le subroge en tous ses droits ct actions contre tous les
antres détenteurs. De Ia nait la question, si ayant acquis
celte subrogalion en payant le total, je puis exercer les
actions du créancier pour le total contre chacun des autres
détenteurs, déduction faite seulement de la part que je
dois contribuer, cu égard & la part que jai dans Ihéri-
tage baillé i rente; ou si je ne puis les exercer contre cha-
cun d’eux que pour la part qu’il posstde dudit héritage.
Cette question est semblable & celle que nous avons agitée
en notre Traité des Obligations, n. 281, 2 I'égard des dé-
biteurs solidaires. La méme raison qui nous y a fait décider
que I'un des débiteurs solidaires ne pouvoil pas exercer pour
le total, sa portion seulement confuse , contre chacun de
ses codébiteurs, les actions du créancier auxquelles il s’étoit
fait subroger, doit nous faire pareillement décider ici, que
jone puis pas exercer solidairement los actions du créancier
de rente foncitre, ma porlion seulement confuse, contre
chacun des autres détenieurs , mais seulement pour Ja part
qu’il a dans I'héritage. La raison est, qu’autrement il se
feroit un cercle vicicux d’actions, comme nous Pavons fait
voir au méme endroit, ol nous renvoyons, pour ne pas
répéter.

Ohservez que s'il y avoil quelque partie de U'héritage sur
qui je ne pusse recouvrer la part qu’elle cfit ditcontribuer
la rente, soit parcequ’elle n’existe plus, ou qu’elle a ¢ié sban-
donnde , ou que les détenteurs de cetie part sont mselva-
bles, j’ai droit de demander aux détenteurs des autres par-
ties, que cetle caducité se répartisse enire eux et moi, &
proportion des parts que chacun a dans Uhéritage buillé &
renle; et qu’en conséquence chacun d’eux soit tenu de me
rembourser, outre la part qu’il doit de son chef, celle qu'il
doit porter de la caducité. Gela est conforme aux principes
que nous avons ¢tablis en notre Traité des Obligations, au
wéme endroit.
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§+ IT. De l'action hypothécaire.

go. Le créancier de la rente fonciére ne peut demandey
par laction personnelle, au possesseur de I’héritage sujet
a la rente foncidre, que les arvérages courus pendant le
temps de la possession , ou pendant le lemps de la posses-
sion de ceux dont il est héritier. I ne lui peut demander
ceux courus pendant le temps de la possession des précé-
dents possesseurs dont il n’est nj héritier, ni successeur i
titre universel; car n’étant ni leur héritier, ni leur succes-
seur & titre universel, ce possesseur ne leur a pas succidé
ala detie de ses arrérages. Mais sile créancier n'a pas contre
le possesseur action personnelle pour les arrérages qui ont
précédé sa possession, il a contre luj » pour raison desdits
arrérages, une aulre aclion, qui est une esptce d’aclion
hypothéeaire.

Cetle action nait de Daffectation de P'héritage au paie-
ment de ces arrérages. L’héritage sujet 4 la rente foncitre
dtant proprement le débiteur de la rente dont il est chargé,
c’est une suite qu’il soit aflecté au paiement de tous les ar .
rérages qui en sont dus,

91. De cetle aflectation naft une actjon que Loyseau ap-
pelle action hypothécaire , parcequ’elle est semblable i Pac-—
tion qui nait de Phypothtque, et qu'elie est donnée aux fins
que lo possesseur soit tenu de payer les arrérages de la
rente , au paiement desquels Phévitage est affecté, si mieux
il n’aime le délaisser.

Celle action a quelque chose de plus que la simple action
hypothécaire, en ce que le créancier de la rente foncisre
qui intente cetle action, ne peut éire renvoyé¢ par le pos-
sesseur de I'héritage, A discuter les précédents possesseurs
ou leurs héritiers , quisont personnellement tenus de la dette
desdits arrérages; an licu que dans le cas d’une simple hy-
potheque, le possesscur de l’h(’:ritage hypothéqué peut ren-
voyer le créancier & discuter les débiteurs personnels. La
raison de diflérence est, que le droit de simple hiypothique
n'est qu'un droit accessoire i fa eréance personnelle. Ce
n’esl pas proprement par héritage hypothéqué que la delie
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& laquelle il est hypothéqué , est due; au lieu que I'héritage
chargé d’unc rente fonciére est proprement le débiteur
des arrérages au paiement desquels il est affecté.

Le possesseur a seulement le droit de requérir la subro-
gation aux actions du créancier, contre les précédents pos
sesseurs ou leurs héritiers; et s'il avoit omis de la requéric ,
il auroit de son chef contre cux Paction negotiorum gesto-
rum, comme ayant payé pour eux leur delte personnelle.

92. Le créancier de rente foncitre est quelquefois obligs
d’avoir recours & celte aclion hypothécaire, méme pour
les arrérages courus pendant le temps de la possession du
tiers détenteur; c’est lorsque ce tiers détenteur est un Pos-
sesscur de bonne {oi, qui a ignoré la charge de la rente fon-
citre : car ce possesseur n'est point tenu des arcérages do
cette rente qu'il ignoroit, quoique courus durant Je lemps
de sa possession : il ne peut élre censé s'¢tre soumis i la
prestation d’une rente qu’il ignoroit , ni par conséquent
avoir coniracté Uobligation de la payer. C’est la connois-
sance qu'a de la renle le tiers détenteur, qui forme le
quasi -contrat, d’oit nait I'obligation de la payer. On ne
peut plus induire de cette obligation , qu’il a percu les fruits
de I'héritage , dont il n’aveit le droit de jouir que sous la
déduction de la rente dount Phéritage étoit chargé : car
ayant possédé Uhéritage comme quelque chose qu’if croyoie
de bonne foi lui apparienir franchement el sans aucunes
charges, il a eu le droit qu’ont les possesseurs de bonne {0,
de percevoir lous les fruits de la chose, quoiqu’elle ne leur
apparlicnne pas,

Mais si le créancier de la rente foncicre n'a pas en ce cas
I’action personnelle contre ce possesseur , il a contre lui
Paction hypothécaire pour tous les avrérages qui ont couru
pendant le temps que e possesseur ignoroil de bonne lef la
renle : car si son ignorance el sa bonne i Pempdehotent
d’étre personneilement débiteur de la vente, elle n'en est
pas moins due : ¢’est Phéritage qui la devoit et qui y est al-
focté; il doit douc ou payer, ou délaisser I'hér.tage.
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§. IIL De Faction wmixte,

93. Ouatre Paction personnelle qu’a le créancier de Ia
rente fonciere contre le possessear de I"héritage chargs de
la renle pour le paicment des arrérages courus pendant le
temps de sa possession, et Paction hvpathécaire qu’ila contre
Tui pour le paiement de ceux courus avant sa possession , il
a encorc une troisivme action conlre le possesseur, aux lins
qu’il soit condamné i passer titre nouvel de la rente, et &
la continuer a Iavenir.

Clest cetle troisitme action que Loyscau appelle action
mixte. Elic est principalement action reelle : carl'objet de
cette aclion est de réclamer un droit réel, saveir, le droit
derente fonciere quele demandenr a dans I’héritage; et cette
action suit 'héritage, et s’intente contre celui qui se trouve
en €tre le possesseur. Llle tient néanmoins quelque chose
de l'action personnelle, en ce que les conclusions de cette
action sont dirigées contre la personne. Le demandeur con-
clut contre le défeadeur ewm dare oportere , b ce quil soit
tenu de continuer la renle : ces conclusions sont celles des
actions personnelles.

94. Celte aclion se cumule ordinairement avec les pré-
cédentes, par un méme exploit de demande : car le créan-
cier de rente foncidre qui assigne le possesseur de Ihéritage
sujet & la rente, aux fins qu'il soit tenu de lui passer tilre
nouvel dela rente, et de la Lui conlipuer tant qu’il sera pos-
sesseur de I'héritage, conclut aussi ordinairement par le
méme exploit contre lui, & ce qu’il soit condamné de lui
payer tous les arrérages qui en sont échus, ce qui renferme
Paction personnelle & Pégard de ceux échus durant le temps
de sa possession , et I'hypothécaire , s'il y cn a de dus avant
le lemps desa possession.

95. Celte action se donne contre tous les nouveaux pro-
priétaires ou possesseurs de I’héritage sujet i la rente fon-
citre , qui ont succédé au preneur, soit & titre universel,
soit & titre singulicr , médiatement ou nomédiatement, et
qui n’ont pas encore passé au créancier un nouvean lilre de
reconnoissance de la rente,
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Comme le droit d’exécution que les actes passés devant
notajres donnent aux créanciers sur les biens de leurs débi-
teurs, pour se faire payer de leurs créances, ne passc pas
la personne qui a passé I'acte , suivant ceite régle du droit
francois , T'outes exécutions cessent par lamort de Uobligé;
cette action esl nécessaire au créancier de la rente foncitre,
contre tous les nouveaux propriétaires et possesseurs de P'hé-
ritage sujet A la rente, pour qu’il ait contre eux un titre qui
lui donnele droit d’exécution sur leurs biens, et qui le mette
par ce moyen en ¢état de se faire servir et payer par eux de
sa rente.

6. L’article g9 de la coutume de Paris comprend tous
ceux qui sont tenus de cette action par ces termes, les di-
tenteurs et propriétaires. Ces termes doivent se prendre
conjointement : il ne suffit pas , pour éire tenu de cette ac-
tion, d’étre propriéiaire de Ihéritage sujet i la rente, si on
nele posséde. Le propriétaire de cet héritage qui en alaissé
usurper la possession par un autre, n’est pas sujet a cetle
action, jusqu’a ce qu’il 'ait recouvrée.

Observez que la saisie réelle de I'héritage faite par les
créanciers du propriétaire, et le bail judiciaire fait en con-
séquence par le commissaire , n’empéchent pas ce proprié-
taire d’étre possesseur de I'héritage jusqu’a I'adjudication,
et d’étre en conséquence tenu de cette action. Le bail ju-
diciaire empéche seulement ce propriétaire d’en jouir par
ses mains : mais il n’en est pas moins possesseur de Ihéri-
tage; et méme il en jouit par les mains du commissaire, qui
en emploie les revenus au paiement de ses dettes.

Pareillement, la saisie {féodale de I'héritage sujet & larente
fonciére n’empéche pas le propriétaire d’étre sujet & celle
action. Cette saisie n’est censée le déposséder que vis-a-vis
du seigneur. I} est, vis-a-vis de tous les autres, réputé le
posséder , d’autant qu’il ne tient qu’a lui d’en jouir, en por-
tant la foi quand il voudra.

97. Vice versd, il ne suflit pas, pour étre tenu de cette
action, d’étre détentour de I'héritage sujet i la rente. Ceux
qui en sont détenteurs pour un autre, tels que sont les fer-
miers et locataires, n’cn sont pas tenus; et lorsque celte

5. 4



50  TRAITE DU CONTRAT DE BAIL A RENTE,
action est intentée contre eux, ils doivent, en indiquant la
personne de qui ils tiennent héritage & loyer ou A ferme,
étre mis sur la demande hors de cour. Il faut, pour étre
tenu de cetle action, éire détenteur de I’héritage pour soi-
méme. C’est ce que Particle de la coutume a voulu faire
entendre en ne disant pas seulement les détenteurs, mais
ajoutant et propriélaires.

98. Aureste, ce terme de propriétaires , que la coutume
n’a ajouté que pour exclure les locataires et fermiers, ne
doil pas étre pris strictement. Le mari, quoiqu’il ne soit pas
proprement propriétaire des propres de safemme, est sujet
A cette action. '

Quand méme une femme, avant son mariage , auroit re-
connu la rente , le mari n’en seroit pas moins tenu de passer
un nouveau titre de reconnoissance de la rente ; et le créan-
cier pourroit par cette action 'exiger de lui.

99. Il peut pareillement I'exiger d’un simple usufruitier.

En cela un usufruitier est différent d’un fermier, contre
qui celte action ne peut étre intentée, comme nous P’avons
vu supra : ce qui a lieu quand méme par le bail a ferme
qui lui a été fait, il auroit été chargé d’acquitter la rente.
La raison de différence est, que l'usufruitier ayant vérita-
blement le droit de jouir de I'héritage pour lui, et proprio
nomine , il est aussi véritablement le débiteur de Ia rente
dont I’héritage est chargé. Au contraire, ce n’est pas pro-
prement au fermier qu’appartient la jouissance de I’héri-
tage qu’il tient & ferme , c’est & son maitre de qui il le tient.
§’il jouit de I'héritage , ce n’est pas proprio nomine, c’est
pour son maitre , & qui en appartient véritablement la jouis-
sance, et qui en jouit effectivement par les fermes qu’il
recoit. La dette de la rente foncitre, qui est une charge de
la jouissance de I'héritage , n’est donc pas la dette du fer-
mier, & qui cette jouissance n’appartient pas; c’est la dette
de celui de qui il tient I'héritage, et & qui la jouissance
appartient ; etlorsque le fermier est chargé par son bail d’ac-
quitter la rente , ce n’est pas sa propre dette, mais celle de
son maitre qu’il est tenu d’acquitter.

100. Quoique Pusufruitier de I'héritage chargé de rente
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1
foncidre soit tenu de cette action, aux fins de passer litre
nouvel de la rente, celui qui n’en a que la nue propriété
ne laisse pas d’en étre pareillement tenu ; mais il doit étre
acquitté de la prestation des arrérages par Vusufruitier. La
raison est, que la rente fonciere n’est une charge de la
jouissance de I'héritage que parce qu’elle est une charge
de I’héritage méme : c¢’est pourquoi il suffit quece proprié-
taire soit possesseur de U'héritage, quoiqu’il ne le posstde
que détaché de T'usufruit, pour qu'il soit tenu dela rente
dont U'héritage est chargé ; saul a lui & s’en faire acquitter
par Pusufruitier.

101. Il n’est pas douteux que celui qui posséde un héri-
tage comme s’en portant pour le propriétaire , quoiqu’il ne
lui appartiennc pas, est tenu de cetle action, ct qu’il est
obligé de passer titre nouvel de la rente foncitre dont I’hé-
ritage est chargé ; car il a la jouissance de I'héritage , et il
est méme réputé le propriétaire, jusqu'a ce qu’il ait été
obligé de le délaisser au véritable propriétaire.

109. Le seigneur de fief qui tient en sa main par la sai-
sie féodale le fiel dc son vassal, n’est point tenu des rentes
foncitres dont ’héritage est chargé, si elles n’ont été in-
féodées ou consenties par le seigneur, comme nous Pavons
vu cn notre Introduction au Titre des Fiefs de la coutime
4’Orléans , n. 64. La raison est, que son droit dans I'hé-
ritage est plus ancien que celui de cenx qui y ont des rentes
foncitres, et que ne tenant pas de ses vassaux le droit qu’il
a dans 'héritage , il n’est pas tenu des charges qu'ils y ont
imposées. .

ARTICLE IL

Des autres droits des créanciers de rentes fonciéres.

103. Outre les trois actions dont nous avons traité en
P’article précédent, les erdanciers de rentes foncitres ont
plusieurs autres droits semblables 3 ceux des locateurs de
maisons el de métairies. Il y a néanmoins une distinction a
faire. Lorsque I'héritage sujet & la rente est affermé, le
créancier de rente foncidre ne peut exercer aucun droit sur
les meubles du lecataire eu fermier qui y sont, ni sur les

4
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fruits : il peut seulement arréter les fermes et loyers, sur
lesquels il est préféré aux autres créanciers de son débiteur.
En cela il a moins de droit que les locateurs. La raison de
différence est, que celui qui prend un héritage & loyer ou
A ferme , est plus & portée de savoir que celui de qui il le
prend n’en est lui-méme que locataire, qu'il n’est & portée
de savoir que I’héritage est chargé de rente.

Lovsque c’est le débiteur de la rente fonciére qui jouit
par lui-méme de Phéritage , le créancier a en ce cas, de
méme qu’un locateur, 1° une espéce de droit de gage sur
les fruits nés de I'héritage chargé de la rente, et sur les
meubles qui en occupent les logis, lequel droit se perd lors-
que ces choses ont été transportées hors de 'héritage , sile
créancier n’en a pas poursuivi le rétablissement dans le
court délai qui lui est accordé, et dont nous parlerons infra.

Ce droit, de méme que celui du locateur, s’étend  tous
les meubles qui servent A 'exploitation de la maison ou
métairie sujette & la rente fonciére , quand méme ils n’ap-
partiendroient pas an débiteur de la rente. Les textes des
coutumes sur lesquels est fondée cette extension, joignent
aux seigneurs d’hétel ou de métairie les seigneurs de rente
foncitre; voyez, sur les meubles sujets & ce droit, ce que
nous en avons dit en notre Traité du Contrat de Louage,
part. 4, ch. 1, art. 1, §. 3 ot suiv.

104. 2° Une suite de ce droit est que le créancier de
rente fonciere est, pour les arrérages qui lui sont dus de sa
rente foncitre, et pour toutes les obligations résultantes
du bail, préféré, sur lesdits fruits et meubles, & tous
les autres créanciers de son débiteur, de méme que le lo-
cateur.

Ce principe recoit néanmoins exception & I’égard de
quelques créances qui passent avec celles des seigneurs
d’hotel, de métairie et de rente foncidre; voyez ce que
nous en avons dit en notre Traité du Contrat de Louage,
part. 1, ch. 1, art. 2.

105, 3° C’est aussi une suite de ce droit, que lorsque
les fruits et les meubles qui étoient dans I’héritage sujet &
la rente en ont ¢l déplacés, lo seigneur de rente fonciere
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a, comme les locateurs de maisons et métairies, le droib
de les suivre et de les faire rélablir pour sa sireté. Ce que
nous avons dit en notre Traité du Contrat de Louage,
part. 4, ch. 1,art. 3, de ce droit de suile , peut sappliquer
aux seigneurs de rente fonciere ; sauf que ce qui est dit ala
fin de cet article , du droit qu’ont les locateurs de s’opposer
A la saisie des eflets du locataire ou fermicr, et d’en obtenir
main-levée, si le saisissant ne veutl se charger de l'entitre
exécution du bail, ne me paroit pas devoir s'étendre aux
créanciers de rente foncidre.

106. 4° Enfin, le créancier de rente fonciére, quoiqu’il
n'ait pas de titre cxécutoire contre le possesscur de 'hé-
ritage chargé de Ia rente foncitre, qui ne lui a pas encore
passé de reconnoissance , peut, dans notre coutume &' Or
léans , de méme que les locateurs de maisons et de métai
rics , procéder par voie Texéention sur les fruils el meubles
qui sont dans I'héritage , pour trois termes échus de sa
rente foncidre; art. 406. Dans la coutume de Paris, les
créanciers de rente foncitre qui n’ont pas de tilre exéeu-
toire,, n’ont , de méme que les locateurs, que la voic d’ar-
rét; voyez, sur ce droit, ce que nous en avons dit en notre
Traité du Contrat de Louage, part. 4, ch. 1, art. 4.

ARTICGLE Iil.

Des charges de Ihéritage auxquelles est tenu de contribuer le criancier
de rente fonciére.

107, Le droit de rente foncitre étant une espdce de dé-
membrement de Phéritage, que le bailleur ne trans{ere par
lc bail au prenenr que sous la déduction du deeit de rente
qu’il y retient , on peut dire que la propriété de Fhérilage
se trouve en quelquc sorte parlagée cntre le preneur ou sex
successeurs , qui ne 'ont que sous la déduction de la rente,
et le bailleur ou ses successeurs créanciers d= la rente 2
qui elle appartient pour le surplus. De Ia il soit aue e
créancier de la renie doit contribuer avee le prencur ou ses
successeurs propri¢laires de I'héritage , anx charges e aux
impositions extraordinaires qui sont faites sur I'héritage, ot
qu’il en doit supporler une partie proporiicnade & sa rente .

5- 4***
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4 moins qu’il 0’y et par le bail une clause pariiculitre
qu’on a coutume d’y insérer, qui porte que la rente sera
payte franchement de toutes eharges et imposilions.

Loyseau, liv. 1, ehap. 10, n. 11, fait ndanmoins A cet
égard une distinction trés judicieuse entre les impositions
qui tournent en pure charge ct pure perte, et celles qui
tournent au profit et i Paugmentation de Uhéritage.

A Tégard des premidres, Loyseau convient que le créan-
cier de rente foncitre y doit contribuer. Telles sont les
tailles d’église , qui s'imposent sur tous les héritages d’une
paroisse , pour les réparalions qui sont A faire & l’église pa-
roissiale ou au presbytere.

Ces taxes sont portées pour un tiers par les paroissiens
en leur qualité de paroissiens, soit qu’ils soient proprié-
taires, soit qu’ils tiennent 3 loyer les maisons ou ils de-
meurent. A 'égard du surplus, il doit étre porté, lant par
le propriétaire on possesseur de l’héritage, que par le créan-
cier de rente fonciere, qui doivent chacun y contribuer,
Pun pour son droit de rente foncitre , autre » pour ce que
Phéritage vaut de plus que la rente. Cette taxe ne tournant
point au profit du propriétaire de I'héritage , ne doit point,
suivant notre principe, étre portée par lui seul.

Il en seroit autrement d’une taxe qui scroit imposée sur
les héritages voisins d’un grand chemin, pour les répara-
tions du chemin. Elle tourne au profit du propriétaire de
Phéritage , qui, par la facilité que la réparation du chenyin
procurera pour U'exportation des fruits de ses héritages, en
velirera un plus grand revenu , au lieu que la rente foncitre
n’en augmentera pas. Celte taxe doit donc, suivant notre
principe, étre portée par le scul propriétaire de ’héritage.

108. A l'égard des droits seigneuriaux, lorsque I’héri-
tage baillé & rente foncitre est en fief, si le bailleur ne s’est
pas retenu, par une clause expresse du bail, la directe de
P'héritage , et la charge d’en porter la foi, le preneur de-
vient, en sa qualité de propriétaire de I’héritage qui lui a été
baillé A rente, le vassal et I’homme du seigneur de qui re-
feve en fief P'héritage, et il doit lui payer le profit de ra-
chat pour le bail; et ses successeurs sont & 'avenir tenus
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des devoirs seigneuriaux, et des profits dus par fes muia~
tions, sans que le bailleur ni ses successeurs créanciers de
la vente foncitre, soient tenus de rien envers le seigneur
pour raison de la rente qui a ét¢ retenue.

Lorsque I'héritage baillé 3 rente esl en censive, c’est le
preneur proprictaire ou possesseur de I'héritage et ses suc-
cesseurs , qui sont seuls chargés de payer les cens annuels;
le créancier de rente foncidre n’est pas tenu d’y contribucr.

109. Al'égard des droits de vente dont 'héritage est chargé
envers le seigneur de censive, en cas de vente, la charge
de ces droits se partage de cette maniere entre les succes-
seurs du preneur, qui sont les propriétaires de héritage,
et le créancier de la rente fonciere. Toutes les fois que la
rente est vendue 1 un iiers, la venie donne ouverture au
profit de vente pour le prix que la rente a ¢ié vendue; et
toutes les fois que 'héritage est vendu, ily a ouve ture au
profit de vente pour le prix seulement qu’il est vendu, outre
et par-dessus la charge de la rente; Paris, art. 87; Or-
léans, art. 109.

110. Il en est autrement dans nos censives  droit de rele-
voison a plaisir danslaville ?’Orléans. Le profit censuel qu’on
appelle relcvoison @ plaisir, pour lequel est d au seigneur le
revenu de 'année , et qui est dit A toules mutalions, méme
par succession en ligne directe, n’est dit que par les muta-
tions qui arrivent du cdté de celui au nom duquel se paic
le cens. Mais le créancier de la rente foncidre et le pro-
pri¢taire de la maison chargée de celte rente coniribuent
a cc prefit, chacun pour la part qu'il a dans le revenu.

Par exemple, si le bail a rente a été fait d’une maison &
quelqu’un pour 50 livres de rente, sans autre clause, le pre-
neur ou ses successeurs i Phéritage baillé & rente, ¢tant en
ce cas ceux au nom desquels doit se payer le cens, les pro-
fits de relevoison seront dus torsqu’il arrivera mutation dans
les propriétaires de I'héritage. 11 n’en sera pas dii pour les
mutations qui arriveront dans les propriétaires de la rente.
Mais si lors de la mutation arrivée du cdté des propric-
taires de 'héritage , la maison éloit louée 200 livres, ot
qu'en conséquence celui quia succédé a Uhéritage et éié
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obligé de payer au seigneur de censive la somme de 200 liv.
pour la relevoison, il pourra faire contribuer A cette rele-
voison le créancier de la renie fonciere, jusqu’ad concur-
rence de la rentede 50 liv., en lui opposant en compensation
d’une année de sa rente . la somme de 50 liv. qu’il a payée
pour lui pour la relevoison. Cest ce qui résulte de I’art. 130
de notre coutume; voyez-le, et nos notes sur cet article.

Fice versd , si par le bail A rente qui a été fait de P’hé-
ritage, il étoit porté que le cens continueroit d’éire payé
au nom du bailleur, les relevoisons ne seroient pas dues
pour les mutations qui arriveroient dans la rente; et lors-
qu’elles arriveroient, celui qui succéderoit A la rente ne
seroit néanmoins tenu du profit que jusqu’a concurrence
de la rente, et le propriétaire de Ihéritage seroit tenu de
payer ce dont le revenu de I'année excide,

Ces principes souffrent une exception dans le cas de I'ar-
ticle 138; voyez-le, et nos notes.

ARTICLE 1v.

Da droit des propriétaires ou possesseurs d'un héritage chargé de
rente fonciere. ’

111. Le droit quela tradition de I’héritage donné a rente
foncitre transfere au preneur, et qui passe & ses successeurs ,
soit & titre universel , soit A titre particulier, est le droit de
dominium et de propriété de cet héritage. Le droit de rente
foncitre que le bailleur s’y retient, n’est point proprement
le dominium de P'héritage , mais un simple droit foncier.

C’est pourquoile propriétaire ou possesseur d’un héritage
noble chargé d’une simple rente foncitre, a non seulement
I'utile, mais tout ce quil y a Qhonorifique attaché a cet
héritage; le créancier de la rente fonciore dont 'héritage
st chargé, n’y participe en rien, et ne peut prétendre
autre chose que le paiement de Ia rente qui lui est due.

in cela le simple bail & rente foncitre differe des baux 3
rente seigneuriale, par lesquels le bailleur retient le do-
maine, tels que sont les baux A cens.

112, Le droit du prencur et de ses successeurs & I’héri-
tage chargé de rente foncitre, étant un droit de propriété,
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¢’est une conséquence qu’ils peuvent disposer comme bon
Jeur semble de I’héritage, et en changer la forme. Par
exemple, ils peuvent d’une terre labourable en faire un
pré; ils peuvent convertir des chambres en magasins ou
en greniers. Et en cela le droit du propriétaire d’un héri-

tage chargé de rente foncitre, est plus fort que celut du ~

simple usufruilicr, qui ne peut changer la forme de I'héri-
tage dont il a l'usufruit,, quand méme ce seroit en miecux;
L. 7,8 fin; L. 8, fl. de usufr.

115. Néanmoins, quoique le dominium renferme jus

utendi et abutendi, uvn propriétaire d’héritage chargé de
rente foncitre ne peut le détériorer @ car le preneur s'0-
blige , par le bail & rente, & conserver I'héritage en bon
état, pour la slireté de la rente fonciere dont cet héritage
est chargé , comme nous I'avons vu supric, n. h2. L’héri-
tage n’élant aliéné qu’d celte condition , il est affecté 2
Vexécution de cette obligation; et les successeurs du pre-
neur , quoiqu’ils n’y aient succédé qu’h titre singulier , ne
sont propri¢taires de héritage qu’a cette charge.
) C’est sur ce principe que notre coutume d’Orléans, art.
4go , décide que le propriétaire d’un héritage peut élre
empéché par le créancier de rente fonciere d’y faire per-
rizre, A’y fouiller et enlever des pierres, sice nest pour les
employer sur ledit héritage, & moins que dés le temps du
bail 'héritage ne fat un lieu destiné a faire perviere.

114. Le preneur ou ses successeurs ayant le droit de
propriété de V’héritage chargé de rente foncitre, c’est une
conséquence qu’il est & leurs risques, selon la maxime , Res
pcrit~d0mino. C’est pourquoi si I'héritage, par une force
majeure, a souffert une diminution, comme si la rivitre,
dont il est voisin, en a emporté une grande parlic, c’est
sur cux que tombe en entier celte peric, et ils demcurent
chargés de la rente sans aucune diminntion , tant qu’ils
continuent dec posséder ce qui reste de I’héritage , comme
nous I'avons déja vu supri, n. 15, Mais si Phériiage éloit
péri cn entier , le droit de rente foncitre périroit avee Fhd-
ritage, & moins qu’il n’y cfit clause par le bail de la four-
nir et faire valoir, ou quelque auire clause semblable.

ey
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115. Par la méme raison, lorsque Ihéritage recoit quel-
que accrue ou avgmentation quoique sans le fait du pre-
neur ou de ses successeurs pessesseurs de l’héritage , COmme
par une alluvion, ceite augmentation est au profit du posses-
seur de l’héritage , sans que le créancier de la rente puisse

y participer, el prétendre pour cela aucune augmentation
de la rente.

CHAPITRE VI

De la rescision et de la résolution da contrat de bail & rente; et de
Pextinction des rentes fonciéres.

Nous iraiterons, dans une premiére section, en général
de la rescision et de la résolution du contrat de bail & rente.
Le déguerpissement, qui est une des manitres de résoudre
le bail & rente, étant une matitre qui mérite d’étre traitée
avec quelque étendue, nous en traiterons en particulier
dans uneseconde section. Nous parcourrons dans une troi-
sitme scction les différentes manidres dont s’éteignent les
rentes fencieres ; ot dans la quatritme section , nous traite-
rons en particulier de leur prescription.

SECTION PREMIERE.
De la rescision et de 1a résolution du bail 3 rente,

§- I. De la rescision du bail i rente,

116. Le contrat de bail & rente » de méme que les autres
contrats, peut étre rescindé par la sentence du juge sur
quelque action rescisoire, lorsqu’il s’y trouve quelque vice
qui peul dorner lieu d la rescision.

Surles diflérents vices qui donnent lieud la rescision des
contrats , voyez ce que nous avons dit en notre Traité des
Obligations, part. 1, chap. 1, seet. 1, art. 3.

La lsion ¢norme, c’est-a-dire, celle qui exceéde la moi-
ti¢ du juste prix, est dansle contrat de bail a rente, de
méme que dans les aulres contrats commutatifs, un vice
qui donne lieu A Ia rescision du contrat.
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Ce que nous avons dit en nolre Traité du Contrat de
Vente, part. 5, chap. 2,sect. 2, art. 1, sur lanatare de P'ac-
tion rescisoire qu’a le vendeur en cas de lésion d’outre moitié
du juste prix contre le contrat de venle, recoit application
4 Paction rescisoire qu’a le bailleur en pareil cas contre le
bail & rente. Nousy renvoyons.

117. Quoique nous y ayons cbhservé aprés Dumeoulin,
que la faculté qu’avoit un acheteur contre qui I'aclion res-
ciscire éloit intentée , de se faire renvoyer de cetie action
en offrant de suppléer le juste prix, ne devoit pas s’étendre
aux autres contrats commutatifs , néanmoins je crois qu’elle
peut aussi avoir lieu & I'égard du bail d rente, et que le pre-
neur peut étre recu A se faire absoudre de I'action rescisoire,
en conscntant que la rente fonciére soit augmentée jusqu’a
la somine 4 laquelle on estimera qu’elle etit di étre équitable-
ment portée , lors du contrat de bail & rente. Il me paroit
qu’il y a méme raison : mais le preneur ne devroit pas élre
recu A offrir de suppléer en une somme d’argent le juste
prix de I'héritage; car le bailleur n’a pas voulu aliéner 2
prix d’argent son héritage, mais par bail & rente.

118. La question si 'augmentation de rente offerte par
le preneur pour réparer I'iniquité du bail a rente, doit avoir
lieu du jour du bail , ou seulement du jour de la demande
cn action rescisoire donnée contre lui, doit se décider par
les mémes régles, de la méme maniére que nous avons
décidé en notre Traité du Contrat de Fente, au lieu cité,
Ja question si I'acheteur devoit les intéréts du supplément
du juste prix du jour du contrat, ou seulement du jour de
la demande. Nous y renvoyons.

119. Pareillement, la plupart des choses que nous avens
dites en notre T'raité du Contrat de Fente, sur les cas aux-
quels le vendeur devoit étre admis ou non i cetle ac-
lion rescisoire , recoit application an baillear. Néanmoins
ce que nous avons dit, que le vendeur y étoit admis, quoi-
qu'il fixt justifié qu’au temps du contrat il elit une parfaite
connoissance de la valeur de son héritage, ne doit pas s’¢-
tendre au bail  rente ; car la raison sur laquelle nous avons
appuyé cette décision, qui est qu’il y a lieu de présumer
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que c’est un besoin pressant d’argent qui a porté en cc cas
le vendeur i vendre , ne peut recevoir d’application au bail-
leur, & moins que par le bail il i’efit recu une grosse somme
de deniers d’entrée. '

120. Pareillement, presque tout ce que nous avons dit
sur Ueffet de cetic action resciscive . ot sur les prestations
auxquelles elle donne lieu, lorsqu’elle est donnée par un
vendeur contre un central de vouls, recoit application i
celle donnée par un Lailleur conive un bail & rente; ex-
ceplé qu’on ne peut appliquer au preneer ce que nous avons
dit, que l'achetenr qui pourroit dtre répulé avoir achetd de
bonne foi, n’éloit pas tenu des dégradations de I'héritage
causées par sa négligence.

La raison de différence est sensible. I, acheteur quicroyoit
avoir une pleine et entiere propriété de la chose, se croyoit
permis de la négliger : mais le preneur (ui ne pouvoit s’cn
croire propriétaire qu’i la sharge de la vente , ne pouvoit

pas se croire permis de la négliger: puisque quand méme
. ko) Y

le contrat eit ¢t¢ valable, et qu’il edit été vrai propriétaire
de I'héritage, ne I'élant qu’a la charge de la rente foncidre ,
il edit ét¢ obligé de ne pas détériorer I'héritage, et d’en avoir
soin, comme nous I’avons vu supré, n. 4o.

§. I1. De la résolution du contrat de bail 3 rente.

121. Il'y a une grande différence entre la simple réso-
lution ct entre la rescision du conlrat de bLail & rente.
Lorsque, sur unc action rescisoire, le juge prononce la res-
cision du contrat, le contrat est anéanti, et réputé comme
s’il n’étoit jamais intervenu. Au contraire, la sentence qui,
sur quelque action résolutoire , prononce la résoluiion du
bail, ne résont et ne détruit le bail que pour I’avenir.

On peut apposer dans un contrat de bail A rente les
mémes clauses résolutojres qu’on appose dans les contrats
de vente ; et tout ce que nous avons dit en notre Traité du
Contrat de Vente, part. 5, chap. 2, sect. 3 et 4, sur ces
clauses, et sur les actions qui en naissent, peut s’appliquer
au contrat de bail & rente.

Il se fait aussi une résolution du bail A rente pour l'ave-



CHAPITRE VI. 61
nir , lorsqu’a défaut de paiement, le créancier de la rente
fonciere rentre dans ’héritage , suivant le droit qu'il ena,
comme nous I'avons vu supréd , n. 39 et suiv,

Ceite résolution du bail & rente se fail aussi par le dé-
guerpissement, dont nous allons 1iraiter dans la seclion
suivante.

Elle se fait encore lorsqu’il survient, par une force ma-
jeure, une destruction lotale de héritage sujet a la rente.
Nous parlerons de ce cas dans la section troisi¢me.

SECTION 1I.
Du dégnerpissement.

122. On peut définir le dégnerpissement, un acle par
lequel le possesseur d’un héritage chargé d’une rente fon-
cidre, pour se décharger de cette rente, abandonne cn
justice I'héritage au créancier de la rente.

Nous verrons sur le déguerpissement, 1° qui sont ceux
qui peuvent dégucrpir; 2° ce qui doit étre dégverpi; 3°
comment et & qui se fait le déguerpissement; 4° des con-
ditions sous lesquelles le preneur ou ses héritiers sont adinis
au déguerpissement ; 9° de celles sous lesquelles y est admis
le tiers qui a acquis & la charge dc la rente, ou qui en a
eu connoissance ; 6° de celles sous lesquelles y est admis
Iacquéreur qui n’a pas eu connoissance de la rente ; 7° de
de I'effet du déguerpissement; 8° des clauses quiempéchent
le déguerpissement.

ARTICLE PREMIER.
Qui sont ceux qui peuvent dégnerpir ?

123. On a douté autrefois si le prencur ou ses héritiers
pouvoient se décharger pour I'avenir d’une rente foncitre
en déguerpissant Phéritage. Accurse et la plupart des an-
ciens docteurs pensoient que le preneur contractoit par le
bail une obligation personnelle de payer  Loujours la rente,
dont lui ni ses héritiers ne pouvoient se libérer par le dé-
guerpissement de I’héritage.

Notre ancienne coutume d’Orléans avoit suivi cette opi-



A st T TSP et

62 TRAITE DU CONTRAT DE BAIL A RENTE,
nion. Par la réformation faite en 1583, notire nouvelle cou -
tume a embrassé l'opinion contraire; et en conservant pour
les baux & cens, et pour les baux A rente faits avant la
réformation, ’ancien droit suivi en cette province, qui re-
{usoit au preneur et a ses héritiers la faculté de se libérer
par le déguerpissement, elle a accordé cette faculté au pre-
neur et 4 ses héritiers, & I'égard des baux qui seroient faits
depuis la réformation. Clest ce qui résulte des articles 134
¢t 412 de notre nouvelle coutume. La raison de cette se-
conde opinion est, que le droit de rente fonciere élant un
droit réel retenu dans I'héritage, et la rente une charge
réelle due principalement par'héritage, le preneur ne con-
tracte par le buil Pobligation de la payer qu’a cause de
Phéritage , et en qualité de possesseur de l’héritage. Cette
obligation doit donc cesser lorsqu'il cessera d’en étre le
possesseur,, par I'ali¢nation ou par le déguerpissement qu’il
en fera.

La coutume de Paris, ct plusieurs autres, ont aussi cm-
brassé cctte seconde opinion, et ont permis expressément
le déguerpissement aux prencurs. Elle est autorisée par
Pordonnance de 1441, art. 20 et 43, qui porte expressé-
ment que tous propriétaires , et mémement les preneurs
rente, pourront renoncer aux maisons, en les laissant en
aussi bon état qu’elles étoient au temps de la prise.

Elle doit étre suivie dans les coutumes qui accordent in-
distinctement la faculté des déguerpir aux détenteurs , sans
Paccorder nommément aux preneurs; car le terme déten-
teur, dans sa généralité, comprend les prencurs aussi bien
que les tiers détenteurs. Elle doit pareillement ’étre dans
les coutumes qui ne sc sont pas expliquées du tout sur le
déguerpissement. C’est ce qui a été jugé par plusiears ar-
réts rapportés par Brodeau sur Louet, let. D, chap. 4.

Loyseau, liv. 4, chap. 10, n. 6 et 7,va plus loin; et il
prétend que méme dans les coutumes qui portent expres-
sément que ceux qui sont obligés personnellememt A la
rente, ne peuvent déguerpir, la faculté du déguerpissement
w'est pas interdite indistinctement A tous les preneurs, et
que ces termes ne doivent étre entendus que de ceux qui,



CHAPITRE VL b3

ar quelque clause particulitre du bail, telle que celle de

fournir et faire valoir la rente, ou quelque autre sembla-

ble, ont contracté une obligation personnelle de payer &
toujours la rente.

124. Le déguerpissement étant un abandon et une ab-
dication de la propriété de I'héritage déguerpi, il s’ensuit
qu’il ne peut élre valablement fait que par le propriétaire
de I'héritage.

C’est pourquoi un usufruitier ne peut pas déguerpir. 11
peut bien se décharger de la rente pour Iavenir, en re-
noncant a son droit d’usufruit; mais I'héritier continuera

*dtre chargé de la rente, et elle doit étre acquiltée par
le propriétaire de I'héritage, & qui Pusufruit se consolide
par la renonciation que P'usufruitier a faite de son droit.

125. Un mari n’étant pas le vrai propriétaire de I’héritage
propre de sa femme, il ne peut le déguerpir que conjoin-
tement avec sa femme, qui en est demeurée, pendant le
mariage , la véritable propriétaire.

Quid, si la femme, par mauvaise humeur contre son
mari, et par collusion avec le créancier de rente foncitre,
refuse & son mari de concourir avec lui au déguerpissement
de son héritage chargé d’une rente onéreuse, et qui cn
exctde de beaucoup le revenu? Loyseau, 1v, 6, 13, pense
que le mari n’a aucun moyen de se défendre de continuer
la rente, quelque onéreuse qu’elle soit, pendant lout le
temps que durera le mariage, et qu’il doit s’imputer sa
pusillanimité et son peu d’autorité sur Pesprit de sa femme.

126. Le propriétaire, quoique grevé de substitution,
étant le vrai propriétaire de 'héritage compris en la subs-
titution, peut le déguerpir : mais I’héritage déguerpi de-
meure chargé de la substitution; et lors de son ouverture ,
les substitués pourront revendiquer Phéritage déguerpi,
en se chargeant de la rente; voyes infra , art. 7.

Pareillement, I’héritier bénéficiaire peut déguerpir les
héritages de la succession bénéficiaire.

127. Le propriétaire de I’hérilage sujet A rente fonciére
n’en étant pas proprement dépossédé par la saisie réelle
qu’en ont faite les créanciers, peut le déguerpir au créan-
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cier de rente fonciere; Loyseau, ibidem, n. 14. Mais les
créanciers saisissants et opposants, en offrant de se charger
de la rente, et de faire vendre I'héritage 2 la charge de la
rente, peuvent empécher I'effet de ce déguerpissement,
et suivre leur saisie.

128. Non seulement il n’y a que le propriétaire qui
puisse déguerpir; le propriétaire méme ne le peut qu’au-
tant qu’il a le pouvoir de disposer de ses héritages et de
les aliéner. C’est pourquoi les héritages des mineurs et
ceux de 'église et des communautés, ne pouvant s’aliéner

- sams le décret du juge, un mineur ne peut, par le minis-

tere de son tuteur, déguerpir son héritage pour se déchar-
ger de la rente foncitre dont il est chargé, qu’en vertu
d’un décret du juge qui aura permis ce déguerpissement
sur un avis de parents, et sur une estimation de I’héritage ,
qui auront constaté 1'utilité du déguerpissement. Pareille-
ment, Péglise et les communautés ne peuvent déguerpir
qu'en vertu d’un décret du juge, et en observant les for-
malités requises pour I'aliénation des biens d’église.

ARTICLE 1II.
Qu’est-ce qui doit dtre déguerpi?

129. Pour que le déguerpissement soit valable, et qu’il
opére la réselution du bail pour P'avenir, et I’exlinction de
la rente, il faut que tout I'héritage chargé de la rente soit
déguerpi; car la charge de la rente fonciére est imposée
par le bail sur 'héritage , non seulement dans sa totalité,
mais dans chacune de ses parties. Le créancier de la rente
peut donc, en n’acceptant pas le déguerpissement qui lui
est fait de partie de I'héritage, conserver la totalité de sa
rente dans la partie qui n’est pas déguerpie, puisque cha-
que partie de Phéritage est , comme nous I’avons dit , char-
géc de la totalité de la rente : mais en ce cas le créancier
de la rente est obligé de subroger en ses droits les auires
débiteurs de la rente qui n’ont pas déguerpi leurs portions,
pour qu'ils puissent cn sa place se mettre en possession de
la portion déguerpie , comme nous le verrons infra. _

130, Queique le déguerpissement fait par celui qui n’est
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possesseur que d’une pavtie de Théritage chargé de la rente,
wopite pour aucune partic Uextinction de la rente, qui
subsiste contre les possesseurs des autres parties qui ne les
ont pas paveillement déguerpies , au moins il est valable
quant & I'effet de décharger et libéver de la rente le pos-
sesseur de la partie de I'hcvitage qu'il a déguerpie.

Mais il faut pour cela qu’il déguerpisse tout ce qu’il pos-
sede de cet héritage , et quil n’en retienne rien; car le pea
qu’il en retiendroitle feroil demeurer sujetalarente, parce-
que celle pelite poriion resteroit toujours chargée du to-
tal de la rente,

151. Cela est sans difficulté, lorsque par le bail Phéritags
a ¢1é donné per aversionem pour une seule rente de ton:
par chacun an. 'y aplus de difliculi¢ lorsque par le bail
la rente que le bailleur s’est retenue, a ¢té disivibuée et
répartie sur chaque arpent de Uhéritage baillé & rente;
comme lorsque lrente arpents ont éte, par une méuie baii-
lée , donnés pour une pistole de rente chacun, I semble-
roit qu’en ce cas chaque arpent n'est chargé g:e d'une
pistole , et non des trenle pistoles de rente, et gqu’en con-
séquence le possesseur qui possédomit les trente arpents,
el qui n’en déguerpiroit qu'une pactic , pul@, qui en dé-
gucrpiroit vingt arpents cl en reticndroit dix, ne devroit
plus éire tenu que de dix pistoles de rente dont sont char-
s les dix arpents par lui relenus , et qu’il devroit étre dé-
chargé des vingl pistoles de rente dont étoient chargés les
vingtarpcnlsparluidégucrpis. N¢éanmoins, mémeen ce cas,
Loyseau, enson T'raité du Dégnerpissement, liv. 34 chap.
2, n. 25, décide que le possesseur ne doit pas étre recu
au (‘léguerpisscmcnt. s"il ne déguerpit tout ce qu’il possede ,
n’étanl pas juste qu’il fasse porter au créancier de la rente
foncitre la perte survenue dans la partie qu'il loi déguerpit,
pendant qu’il profite de Paugmentlation qui peut éire sue-
venue dans la partie qu’il retient, Quand méme il ne seroit
arrivé aucune perte ni augmentation sur lesdiles terres, le
bail ayant assigné un prix commun a chaque arpent, quoi-
qu’iyls ne soient pas d’¢gale bonté, il ne seroit pas jusie qu’il

3. 5
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fiit au pouvoir du possesseur de choisir et de retenir les
micilleurs arpents, et de déguerpir les moindres.

132. Doit-on déguerpir ce qui a été , depuis le bail, uni
a P’héritage baillé & vente? 11 faut encore distinguer trois
espeees d’union : l’qnion purement naturelle, I’union in-
dustriclle , et union de simple destination. I’union pure-
ment natarelle est celle qui se faita un héritage sans aucun
fait du possesseur, telle que celle qui se fait par alluvion &
un’ héritage voisin d’une riviere. L’union industrielle est
celle des batiments que U'on construit sur un héritage , ou
des arbres qu'on y planie, ou qu’on y stme. I union de
simple destination est lorsque le propriétaire d’une métairie,
qui a acquis des terres contigués a celles de sa métairie,
les unit & celles de sa métairie, en les faisant valoir ou en
les affermant conjointement , et comme ne composant dé-
sormais qu’un méme tout avec celles de sa métairie.

Il est évident que les terres qui ont éLé unies que de
cette derniere maniére & la métairie qui lui a été baillée &
rcnte, peuvent étre par lui retenues , lorsqu’il la déguer-
pil; car ces lerres Wayant été unies & cette métairie
que par la destination de sa volonté , elles peuvent en étre
désunies par unc destination de volonté conlraire : elles n’y
sont pas réellement unies, et elles en sont aussi récllement
distinguées qu’elles I’étoient avant que le propriétaire de la
métairie les efit acquises. Enfin celte union de stmple des-
tination ne donne pas aux terres que le propriétairc d’une
métairie y a unies de cette maniere, les qualiiés de cette
mdétairie. Par exemple, si la métairie étoit un propre, les
terres qui y ont été unies de celte maniére ne sont pas
pour cela un propre, mais de simples acquéts dans sa suc-
cession; et par la méme raison celte union ne les rend pas
sujcttes & la rente foncicre dont est chargée la métairie a
laquelle elles ont été unies de cette manidre.

11 faut décider le contraire I'égard de I'union naturelle,
telle que celle d’une alluvion. L’accrue qui se fait par allu-
vion est réellement une partie et un accessoire de ’héritage
auquel elle aceroit; elle en prend toutes les qualités, sui-
vant la maxime , decessorium sequitur naturam rei prin-
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cipalis. Elle est par conséquent sujette dla rente a laquelle
est sujet I'héritage auquel elle est acerue; et le propri¢taire
de Phéritage , pour se libérer de la rente, doit déguerpir
cette accrue avec ’héritage dont elle fait partie.

Ajoutez que si I'hérilage ctit ¢té diminué, et que la ri-
viere en eiil emporté une partie , il et sufli au preneur de
déguerpir ce qui en restoit, et le bailleur en et supporté
la perte. 1l doit donc, dans le cas contraire, profiter de
I’angmentation , suivant la maxime, Ubi est periculum,
tbi est lucrum,

11 faut décider la méme chose a I'égard de 'union indus-
trielle. Les batiments construits sur Phéritage baillé a rente.
les plantations qui y ont été faites, font réellement partic
de cet héritage , et elles en sont un accessoire, suivant la
maxime, A dificium solo cedit. lls en suivent par conséquent
la nature , ne faisant qu’une scule et méme chose avee
Phéritage anquel ils sont unis : ils en ont toutes les quali-
tés:ilssont sujets a la rente A laquelle Phéritage est sujet;
et le propriétaire qui, pour s'en libérer, déguerpit I'héri-
tage, ne peut les en détacher.

La question paroit néanmoins d’abord souffrir quelque
difficulté. Ces batiments ayant é1¢ faits aux dépens de celit
qui déguerpit , ou de ses auteurs, est-il juste que le créan-
cier de la rente en profite? Cela n’esi-il pas contraire
cette régle de équité, Neminem equum est cum alterius
detrimento locupletari? La réponse est, que la régle op-
posée ne recoit ici aucune application : car, ou la rente
vaut autant on méme plus que I'héritage qu’on déguerpil .
avec les biiiments qu’on y a construits , ou bien elle vaut
moins. Dans le premier cas, le déguerpissement qui en esk
fait n’enrichit pas le créancicr, puisqu’on suppose que sa
rente qu’il perd par le déguerpisscment, valoit autant que
I’héritage quon lui déguerpit. Dans le second cas, le d¢-
guerpissani n’est pasrecevable 4 se plaindre que le créancier
s"enrichit 3 ses dépens par le déguerpisscment gu’il lui fait,
puisqu’il ne tenoit qu’a lui de ne le pas fairc, et que vo-
lenti non fit injuria. N ailleurs il ne doit pas étre ¢couté &
dire que T'héritage qu'il déguerpit avec les bitiments, vaut

5.
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plus que la rente; car le déguerpissement qu’il en fait est
une preuve du contraire : il valoit plus, il ne le déguer-
piroit pas.

ARTICLE IIL

Comment et i qui doit se faire le déguerpissement.

153. Le déguerpissement peut se faire de gréa gré et hors
justice , lorsque le créancicr de la rente foncitre consent de
rentrer dans I’héritage qu’on lui déguerpit. Mais lorsque le
créancier ne consent pas au déguerpissement , il faut, pour
a'il soit valable, et qu’il opére la résolution du bail pour
I'avenir , et I'extinction de la rente , qu’il soit fait en justice;
c’est-d-dire, que le possesseur qui veut déguerpir assigne
l¢ créancier de la rente, pour lui voir donner acte de son
déguerpissement, ct do ses offres de payer ce qu’il doit.
Cest ce que décident les coutumes. Paris, art. 109, dit :
Si aucun a prins un héritage , il y peut renoncer en sucE-
MENT , partie présente ou appelée. Notre coutume d’Or-
léans , art. 412, est dans les mémes termes. La bonne foi,
dontla presiation est requise dans le contrat de bail a rente,
de méme que dans tous les autres contrats , exige cela.

134. Lorsque la rente foncitre est due a plusieurs, il ne
suflit pas d’assigner I'un d’eux. 1l est bien vrai que si celui
qui a ¢té assigné accepte le déguerpissement qui lui est
fait , le déguerpissement sera valable, et déchargera le dé-
guerpissant, méme envers les autres créanciers qui n’ont
pas éié assignés; car celui 4 quile déguerpissement a é16
fait, en acceplant, et en entrant en possession de I’héri-
tage qui lui est déguerpi, devient débiteur de la rente en-
vers les autres créanciers de la rente pour les parts qu’ils v
ont, et en décharge le déguerpissant. Mais s’il arrivoit que
celui qui a été assigné ne voulitt pas accepter le déguerpis-
sement qui lui a été fait, le déguerpissant ne seroit dé-
chargé de la rente qu’envers ce créancier , et non envers les
autres créanciers de la rente qu’il n’a pas assignés.

135. Lorsque I'héritage est chargé de plusieurs rentes,
le déguerpissant doit pareillement faire son déguerpisse-
ment aux créanciers des différentes rentes , et les assigner
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tous; autrement le déguerpissement ne les déchargera que
de Fa rente due i celui qu'il a assigné.

Néanmoins , si n’ayant assigné que le créancier de la
rente derniere créde , celui-ci avoit bien voulu accepler le
déguerpissemént, ¢t rentrer dans Phéritage, a la charge
des rentes précédentes, le déguerpissant seroit libéré de
toutes les rentes.

ARTICLE IV.

Des conditions sous lesquelles le prenenr on ses héritiers sont admis an
déguerpissement.

136. Le preneur ou ses héritiers , pour étre admis au
déguerpissement , doivent satisfaire préaleblement pour le
passé i loutes les obligations du bail irente que le déguerpis-
sement doit résoudre pour lavenir, et ils doivent rendre
indemnes le bailleur ou ses successcurs eréanciers de la
rente.

Ils doivent donc, en premicer lieu, payer tous les arré-
rages de la renle dus et échus jusqu’au jour du déguer-
pissement,

157. Les coutumes de Paris et d’Orléans, et quelquos
aulres, veulent encore qu'outre les arrérages échus jusqu’au
jour du dernier termie de paiement qui aprécédé le déguer-
pissement, le déguerpissant paie encore le terme ensuivant,
¢’est-a-dire, tout le terme courant, quoiqu’il ne soit pasen-
core enticrement écha lors du déguerpissement, Par exem-
ple, sile 25 de février 1775 j’ai déguerpi un hérilage pour
me décharger d’une rente foncitre de 100 livees par an ,
payable aux lermes de Noél et de la Saint-dJean, je dois
payer, outre les arrérages échus jusqu’au terme de Noél
1772, 90 livres pour tout le terme courant entier, quoiqu’il
1’y clit que deux mois de courus lors du déguerpissement ;
el si les arrérages étoient pavables en un scul lerme d'une
année, je devrois payer toul ce quireste & courir de 'année.

Si le déguerpissement se faisoit le jour méme de Pe-
chéance de la rente , le déguerpissant n’auroit pas de terme
i échoir a payer; Poitou, 42 el Li.

Je ne crois pas que celie obligation de payer ce gqui resle
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du ferme courant, doive avoir lieu dans les coulumes qui
ne le disent pas.

138. Lorsque le créancier 3 qui le déguerpissement est
fait refuse d’accepter le déguerpissement, et de recevoir
les arrérages qui lui sont offerts , quelques coutumes ,
comme Anjou, le Mainc , le Dunois, requitrent en ce cas
la consignalion dcs arrérages par le déguerpissant,

(’est une question , si dans les coutumes de Paris et
d’Orléans, qui disent seulement que le preneur peut dé-
guerpic EN PAYANT tous les arrérages, ete., la consignation
est dans ce cas nécessaire pour rendre le déguerpissement
valable, et libérer pour I'avenir de la rente le déguerpis-
sant.

Loyseau, Fraité du Dégucrpz’ssement, {iv, 5, chap. 9,
». 13 et suiv. , décide que la consignation n’est pas en ce
cas nécessaire, parceque le créancier ayant été mis par ces
offres en demeure de recevoir , l’accomplissement de la
condition de payer les arrérages ayant été empéché par
lui, Ia condition doit vis-a -vis de luj étre réputée pour
accomplie , suivantla regle de droit, In omaibus causis pro
facto id accipitur, quoties per aliguem mora fit quominits
id fiat; 1. 39, % deR. J. ; et il ne doit pas étre recevable
A en opposer le défaut.

Il prétend méme qu’il n’est pas nécessaire que ces offres
aient €16 accompagnées d’unc exhibition de deniers si ce
n'est dans les coutumes qui la Fequierent expressément;
car-c’est, dit-il, une cérémonie inutile et superflue vis- 3.--
vis d’un créancier qui refuse de recevoir. .

Celle opinion de Loyseau, que le déguerpissant , dans la
coulume de Paris et autres semblables , Nest pas tenu de
consigner les arrérages de la renie, sur le refus du créan-
cier & qui il les a offerts, me paroit seuflrir hcaucoup de
difficulté. C’est un principe que les formalités requises pour
la validité des actes sont de rigaeur, et que celui i qui
elles sont prescrites doit, au moins quantivn in sc est, les
accomplir. Or la coutume de Paris et ses semblables , par
ces lermes , en payant tous les arrdrages , prescrivent le
paicment desdils arrérages comme une condition et unc
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formalité du déguerpissement : le déguerpissant doit dons
Paccomplir quantitm in se est. Or on ne peut pas dire qu'il
ail satisfuit 2 cetle condition quantim in se est, par les
offres qu’il a faites au créancier de la renle. Les offres,
quoique réelles, ne sont pas un paiement ; il 0’y a que la
consignation qui est faite sur le refus du créancier de re-
cevoir, quien tienne lieu. L’acte de déguerpissement, faate
de cette consignation, ne doit donc pas élre valable. En
vain le déguerpissant allegue-t-il en sa faveur la rigle de
droit, In omnibus causis, cte. , cl-dessus cilée : le refus
{ait par le créaucier de recevoir les arvérages qu'il lui a
offerts, ne lui a pas 6té le pouvoir de satisfairc au paicment
desdits arrérages , que la loi exige pour condition du dé-
guerpissement , puisqu’elle ne lui a pas 61é le pouvoir d’en
fairc la consignation, qui tient lieu de ce paiement. En
malitre de rvetrait lignager , lo refus fait par Pacquéreur
sur qui le retrait a ¢1é adjugé, de recevoir le prix qui lui
a ¢le offert par fe retrayant , ne di:ﬂi‘mnsc pas le ret rayant
de la consignation, méme dans les coutumes qui ne font
pas mention de consignation, et qui disent seulement que
le retrayant sera tenu de paver : il semble qu’il v a parité
de raison pour le déguerpissement. Je ne propose ces rai-
sons, contre Pavis de Loyseau, que comme raisons de douter:
jen laisse le jugement au lecteur.

Méme dans Pavis de Loyseau, le refus fait par le eréan-
cicr de recevoir ne dispense le déguerpissant de payer ou
consigner , que tant que le refus dure. Mais si le créancier,
aprés avoir refusé de recevoir, faii au déguerpissant une
siguification, parlaguelle il lul déclare qu’il est préta rece-
voir, le déguerpissant doit payer incontinent; fante de quoi
son déguerpissement serva nul, et n’aura pas arrété le cours
de la vento : car par celle signification le déguerpissant est
mis cn demeure de payer ct de satisfaire & la condition dv
déguerpissement, et celle en laquelle étoit le créancier do
recevoir est purgée : Posterior mora purgat priorem; Loy -
seau, thid. n. 32.

Le déguerpissant qui n’aura pas satisfait A cette signifi-
cation du créancier, sera donc tenu de signilier an eréan-



-9 TRAITE DU CONTRAT DY BAIL A RENTE,

cier une réitération de son déguerpissement, et de lui offrir
les arvérages courus jusqu’an jour de la réitération, et le
terme courant.

Loyseau observe fort hien, loco citato, que le créancier
peul se faire payer des arrerages , quoiqu’il débatle le dé~
guerpissement.

1549. Lorsue par le bail on a stipulé des deniers d’entrée
qui sont encore dus, le preneur et ses héritiers doivent les
payer avec les intéréts , pour élre recus a déguerpir. Mais,
diva-t-on, ces deniers étani en partic le prix de I'héritage,
wesi-il pas injuste que celui qui déguerpit Phéritage soit
priveé tout d-la-fois ct de I'héritage et du prix, conlre celle
rigle d’équite , Nemo debet carere re et pretio? La réponse
est, que ¢’est une des conditions du déguerpissement, que
le déguerpissant , pour y étre recu, satisfasse au préalable
a loutes les obligations du bail; que quoiqu’en payanl ces
deniers d’entrée il se trouve privé tout d-la~fois de I'hérvitage
et d’une partie du prix, il ne souflre aucune injustice, par-
cequ’il est en son pouvoir de conserver I'héritage qu’il deé-
guerpit; le déguerpissement qu’il en fait est volontaire, et
volenti non fit injuria.

A plus forte raison doit-on décider que le déguerpissant
n’a pas la répétition de ces deniers d’entrée » lersqu’ils ont
¢1é payés ; car le litre en vertu duquelle bailleur les a recus,
subsiste, et n’est pas détrnit par le déguerpissement, qui en
optre sculement la résolution pour Iavenir,

140. finfin le preveur et ses héritiers doivent, pour étre
recus b déguerpiv Uhéritage , Pavoir remis en aussi bon élat
quiit étoit Tors du bail,

I faut 3 cot ¢gard dislinguer avec Loyscau les répara-
ticns de simple entrelien ui sont & faire & I'héritage qu’on
veut déguerpir, et celles qui consistent en des reconstruc-
tions on nouvelles plantations quil faudroit faire pour re-
meltre Phéritege quion vent déguerpir, en aussi bon état
qu’il étoit lores dn Lail.

Celui qui veut déguerpir ne peut se dispenser de faire an
prealable tontes les reparations de simple entretien qui sont
a laire & Phéritoge qu'il vent déguerpir, de quelque cause
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qu'elles procédent , quand méme elles procéderoient de
quelque force majeure; putd, si une gréle extraordinaire
avoit cassé les vitres et les ardoises de la maison que je veux
déguerpir, je serois tenu, pour élre recu au déguerpissc—
ment, de faire remettre des vitres et des ardoises a la place
de celles que la grile a cassées, La raison cst, que c’est
ame des obligations que le preneur contracte par le bail,
d’entretenir’héritage de loutes réparations pendant le temps
q'il en sera jouissant et possesseur, cct entretien étant une
charge de sa jeuissance.

A Pégard des réparations qui consisteroient d faire des
reconstructions ou nouvelles plantations qui sont nécessaires
pour que I'héritage soit remis en aussi bon état qu'il étoit
lors du kail , il fautl sous-dislinguer.

Le prencur est tenu, pour élre recu au déguerpissement,
de faire au préalzble toutes celles auxquelles lui ou ceux
dont il est heritier médiat ou immdédiat ont donné lieu par
leur fait, ou méme simplement par leur faute et par leur
négligence.

Par exemple, s'il a arraché des vignes pour agrandir un
jardin voluptuaire; sil a abaitu quelque batiment ; s’il 'a
incendi¢ par sa faute ou celle de ses domestiques (ce qui
se présume lorsqi’il ne paroit pas d’autre cause de l'incen-
die; il est obligé, avani que de pouvoir déguerpir, de re-
nmcttre en bonnes vignes le terrain ot il les a arrachées , et
A reconstruire les batiments qu’il a démolis ou qu'il a laissé
briler.

1l y a plus; si la maison baillée 2 rente devenoit tolale-
ment caduque , quoique ce fiit pas vétusté qu’elle fit de-
venue en cel ¢lat, et non par défaut d’entrctien, ni par
aucunc favle du prencur, ct que le preneur en ce cas ne

soit pas obligé b ne puisse étre conlraint a la reconstruc-

tion telle qu’elle étoit lors du bail, tant qu’il ne déguerpiru
pas, comme nous l'avons vu supra, n. 45, néanmoins il ne
scroil pas regu & dégnerpir qu’il ne leiit reconstruile : car
Jes coutumes ne permettent le déguerpissement que sous la
condition de laisser Uhéritage en aussi bon état qu'il étoit
au temps de laprise; el il ne seroit pas juste qu’un prencur
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& qui on auroit donné une maison neuve, aprés en avoir
joui pendant tout le temps qu’elle ¢toit bonne |, la dégucrpit
lorsqu’elle seroit devenue caduque, et qu’il n’en pourroit
plus tirer de profit. C’est cco qu'enseigne Loyseau, liv. 5.,
chap. 8, n. g,

Pareillement, quoique ce soit par vétusté que les vignes
sont mortes , il ne laisse pas d’étre obligé de remetire I'he-
rilage en bon élat, parcequ’il devoit renouveler les vignes
& mesure quil en étoit besoin; et ¢’cst de sa part une fauie
d’y avoir manqué.

Mais si c’est par quelque force majeure que les planta-
tions cl les batiments ont été détrnits : comme si en temps
de guerre les armées ont abatiu les arbres, ou si le feu du
ciel a incendié les hatiments qui ¢loient sur Phéritage lovs
du bail; le prencur, pour éire recu & déguerpir, n’est point
obligé dereconstruire d’autres batiments i la place de coux
qui ont été incendiés, ni & faire de nouvelles plantations
& Ja place de celles qui ont été détruites.

Cest ce qu'enscigne Loyscan, v. oh, 6, 7. 17. La raison
de différence est, que lo cas de la vétusts a di étre préva :
le prencur a di s’attendre que la maison qui lui a é14
donnce i rente ne pouvoit pas toujours durer. Mais ces ac-
cidents sont des cas de force majeure qui n’ont pas dit étre
prévas, et dont on ne doit pas charger le preneur, suivant
la régle : Nemo preestat easus fortuitos.

141. Loyseau, ibid. ch. 3, n. 21, obscrve tris judicieu-
sement qu’il n’est pas nécessaire que le preneur on ses hé-
ritiers , pour étre recus au déguerpisssement , remetient
Ihéritage précisément dans la méme forme qu’il étoit lors
du bail; car le droit de propriété quils avoient dans 'hévi-
tage leur donnoit le droit d’en disposer et ’en chunger [
forme : il suflit qu’ils Ie remettent en aussi bon élat. Clest
pourquoi les coutumes de Paris et d’Ovléans disent, en luis-
sant Uhéritage en avsst pox état et valeur qu’il étoit au
temps de la prisc. Elles ne disent pas, dans le méme état.

Cet anteur, ibiden , n. o , enseigne que lorsque le pre-
neur cuquelqu’un de ses successeurs a converli Ia forme de
Phéritage en une forme plus précicuse que celle qui 6lois
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au temps du bail; puté, lorsque d’un jardin baillé & rente
il en a fait une maison , il n’est plus tenu qu'a eniretenir
I’héritage dans sa nouvelle forme. 1l prétend quil n’est
point tenu , lorsqu’il veut dégucrpir, des accidents survenus
sur cetie nouvelle forme, et que, par excmple , si, dans
Iespece proposée , la maison qu’il avoit batie i'la place du
jardin baillé & renle avoit 6té incendiée par le feu du ciel,
il pourroit déguerpir la place, quoiqu’elle ne {at pas, au
temps du déguerpissement, en aussi bon état qu’elle I'étoit
au temps du bail, dans la forme de jardin qu’elle avoit
alors. 1l avoue néanmoins que la question est problémati-
que. En effet, la décision de Loyseau me pavoit souflrie
beaucoup de difficulté. C’est un principe reconnu par Loy-
seau, que, pour élre recu au déguerpissement, il faul rendre
indemne celui & qui il est fait, et que sa condition ne doit
pas élre pire que s'il n’edit pas fait le bail & rente. Ce n’est
pas une chose contraire i ce principe, que lorsqu’une mai-
son a ét6 baillée i rente et que depuis lo bail clle a éLé
incendiée par le feu du ciel, le preneur soit recu a déguer-
pit la place et les matériaux qui ont échappé aux flammes,
quoiqu’en ce cas il ne rende pas I'héritage en aussi bon Gtat
qu'il ¢toit lors du bail : car la condition du bailleur créan-
cier de la renic n’est pas pire que s'il n’edit pas fait le bail,
puisque s'il efit conservé Phéritage il auroit soullert cet ac-
cident. Mais lorsque U'héritage baillé & rente étoit un jardin,
sur lequel il a plu au preneur de batir une maison qui a
été britlée par le feu du ciel, le prencur qui déguerpit la
place n’indemnise pas le bailleur, s’il ne remet la place en
aussi bon état de jardin qu’clle étoit lors du bail; car sile
bailleur n’eiit pas fait le bail , il auroit conservé héritage
dans sa forme ; il 0’y auroit pas bati de maison, et il n’auroit
pas ét6 exposé d Paccident que le preneur a souffert.

142, Ces termes en aussi bon état et valeur, signifient
que Ihéritage doit étre ou dans la méme forme, ou dans
une forme aussi fructueusc ; mais ils ne signifient pas qu’il
doit étre aussi précieux qu’il I'étoit lors de la prise. Une
maison qui éloit meuve lorsqu’elle a é1é baillée 2 rente,
w'est pas si précicuse qu'elle I'étoit lors du bail, lorsqu’on
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la déguerpit cent ans apres. Une vieille maison ne pouvant
pas ¢tre aussi précieuse et de méme valeur qu’unc neuve,
le déguerpissement néanmoins en est valable, pourva qu’elle
ait é1é bien entretenue, et qu’elle soit en bon état de répa-
rations; Loyseau , v. ch. 5, n. 2.

143. Il ne suffivoit pas & celui qui veut déguerpir, d’of-
frir la somme 2 laquelle seroient estimées les dégradations.
Les coutumes I'obligent précisément & remettre I'héritage
en bon état, avant que de pouvoir le déguerpir. En vain
opposeroit-on la maxime, Nemo potest cogt ad factun :
elle n’est vraie que lorsque c’est par voie d’action qu’on de-
mande A quelqu’un qu’il fasse quelque chese; mais le dé-
guerpissant peut, par voic d’exception, étre exclus de la
faculté de déguerpir, que la loi lui accorde, jusqu’a ce
qu'il ait satisfait précisément aux conditions qu’elle lui im-
pose.

144. Lorsque le déguerpissant ou ses auteurs ont, de~
puis le bail 4 rente, imposé des servitudes sur I'héritage ,
Loyseau, liv. 5, ch. 3, n. 6, décide qu’il doit les racheter
avant que de pouvoir étre recu aun déguerpissement : autre-
ment il ne rendroit pas I’héritage en aussi bon ¢tat qu’il
¢toit lors du bail, puisqu’au licu d’un héritage libre qui
Lui a été baillé , il rendroit un héritage chargé de servitude.

Ne pourroit-on pas dire que le déguerpissement éteint
ces serviludes, par la régle, Seluto Jure dantis, solvitur
Jus accipientis? Non : car celle régle n’a lieu que lorsque
le droit de celui qui a imposé la servitude se résout ex causd
necessarid ; mais le déguerpissement qui résout le droit du
déguerpissant est purement volontaire.

Si ceux & qui appartiennent les droits de servitude n’en
vouloient pas soullrir le rachat; comme le déguerpissant ne
doit pas étre obligé a Pimpossible , Loyseau, ibidem, dé-
cide qu’il suffit cn ce cas qu’il offre I'estimation de ce dont
l’hérilagc qu’il déguerpit en est déprécié.

145, A Pégard des hypothéques que le déguerpissant ou
ses auteurs ont imposées sur P'héritage , le déguerpissant
n’est point obligé de les purger, le créancier de la rente
foncidre A qui le déguerpissement est fait, ayant un moyen
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de s’cn défendre; car le preneur et ses successeurs n’ayant
pu hypothéquer héritage que jusqu’d concurrence de sa
plus-value au-deli de la rente, le bailleur ou son successeur,
créancier de la rente, qui est rentré dans Phéritage qui lu
a été déguerpi, peut obtenir le congé des demandes hypo-
theécaires des créanciers, si mieux n’aiment les créanciers
hypothécaires se charger de faire vendre I'héritage a la
charge de la rente, sans que le bailleur ou son successeur
s0il tenu d’aucuns frais.

146. Le déguerpissement se faisant pour I'intérét de celui
qui déguerpit, doit se faire & ses frais, c’est pourquoi si
celui & qui le déguerpissement est fait n’a fait ancunec mau-
vaise contestation , le déguerpissant doit étre condamné aux
dépens.

ARTICLE V.

Des conditions sons lesquelles le tiers détenteur qui a acquis 4 la charge de
la rente, ou qui en a eu connoissance, st recu au déguerpissement.

147. 1l nest pas douteux que le tiers détenteur de I’hé-
rilage chargé d’une rente foncitre , quil'aacquis a la charge
de la rente, ou qui en a connoissance, doit, pour &tre recu
au déguerpissement , payer tous les arrérages courus de-
puis son acquisition , et le terme ensuivant, puisqu’il les
doit personnellement.

Il n’est pas douteux, par la méme raison, qu’il doit ré-
parer toutes les dégradations survenues depuis son acqui-
sition, par son fait ou par sa faute.

148. Il 'y a plus de difficulté & I'égard des arrérages
courus avant son acquisition ; il n’en est tenu qu’hypothé-
cairement, et non personnellement, comme nous Pavons
vu supré, n. go. 1l semble donc qu’en déguerpissant I'hé-
ritage , il ne doitpas éire tenu de les acquitter. Par la méme
raison, il sembleroit qu’il ne devroit pas étre tenu des dégra-
dations faites & I'héritage avant son acquisition , puisqu’elles
ne proviennent ni de son fait, ni de sa faute, et qu’il n’est
pas tenu des obligations de son auteur , & qui il n’a succédé
qu’ titre singulier.

Néanmoins Loyseau, {iv. 5, chap. 4, n. 7 et suiv. , et
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chap. 7, n. 4 et suiv,, enseigne que ce tiers détenleur
ne doit élre recu au déguerpissement qu’en payant tous
les arrérages, méme ceux échus avant son acquisition, et
en remettant ’hérilage en aussi bon état qu’il étoit lors du
bail,, quoique les dégradations soient survenues avant son
acquisition ; il faut enfin qu’il décharge ou indemnise le
créancier de la rente, des servitudes et charges imposées
depuis le bail sur I'héritage déguerpi, quoique ce ne soit
pas lui, mais ses auteurs qui les aient imposées.

Le principe sur lequel se fonde Loyseau , est que ce tiers
détenteur s’étant volontairement obligé 4 la continuation
de la rente foncidre , en acquérant 'héritage i la charge
ou avec la connoissance de la rente, il ne peut s’en dé-
charger que de deux manitres, ou en aliénant sans fraude
I'héritage a quelqu’un qui en soit chargé & sa place, ou en
faisant le dégucrpissement de I'héritage.

Mais cc déguerpissement ne peut se faire que sous les
conditions sous lesquelles la loj permet de le faire; et la
principale est, que le bailleur ou ses successeurs créan-
ciers de la rente fonciere , auxquels se fait le déguerpisse-
ment , soient rendus indemnes. Or, ils ne le seroient pas,
si 'héritage ne leur étoit pas rendu en aussi bon état qu’il
¢toit lors du bail, 3 moins que la dégradation ne fat sur-
venue par une force majeure que le bailleur it également
soufferte, s'il n’efit pas donné & bail 'héritage. Pareillement
le bailleur ou ses successeurs ne seroient pas indemnes ,
¢'ils n’étoient pas payés de tous les arrérages courus depuis
le bail, qui doivent leur tenir lieu des fruits qu’ils auroient
eus, si le bail n’eiit pas été fait.

Loyseau autorise son opinion de I’ordonnance de 1440,
art. 20, qui, sans distinguer les ticrs détentours et les hé-
ritiers des preneurs, dit indistinctement que les propri¢-
taires des maisons chargées de rente seront recus A y re
noncer en les délaissant en 'état qu’elles étoient au temps
de la prise.

Il se fonde pareillement surles textes des coutumes d’An-
jou, du Maine, du Poitou , qui ont traité ex professo de la
malitre des cxponses ou déguerpissements : or ces coutumes,
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sans faire aucune distinction entre les heévitiers du prenear
ot los tiers détenteurs , exigent pour cendition du déguer-
pissement, qu’on paic tous les arrérages dus et échus , sans
distinguer s'ils sont échus du temps de la posscssion du dé-
guer‘pissant, ou aupa_ravant.

1l y a licu de penser que dans les coutumes qui ne s’en
sont pas expliquées, on y doive suivre ce senliment de
Loyseau.

149. Mais notre coutume d’Orléans , art. 154, paroit
avoir embrassé un sentiment contraire. Elle dit que le tiers
détlenteur pourra renoncer a I'béritage, powrve qu'il ait
payeé les arrérages du cens et autres redevances qui sont
dues et échues pendant et durant le temps que ledit déten-
teur auwra tenu Chéritage. Donc, elle ne Toblige pas &
payer ceux échus auparavant : Inclusio unius est exclusio
alterius.

En doit-on conclure que dans notre coutume d’Orléans,
le tiers détenteur qui a acquis & la charge de la rente ot
qui déguerpit, n’est pas non plus tenu des dégradations
survenues dans U'héritage , par le fait oula faute de ses au-
teurs, avant son acquisition? Je ne le pense pas; car ¢’est.
un principe que le bailleur cu son successeur & qui fe dé-
guerpissement est’ fait, doit étre rendu indemne, 1 fant
done lui rendre I’héritage en aussi bon état qu’il ¢étoit au
temps du bail : il ne seroit pas indemne si le déguerpis-
sant, pour les dégradations faites avant son acquisition,
pouvoil le renvoyer conlre ceux qui les ont faites, que sou-
vent on ne connoit plus. Si notre coutume n’assujetlit pas
le tiers détenteur qui déguerpit, a payer les arrérages courus
avant son acquisition, c’est qu’il a paru & notre coutume
qu’en cela il ne fait pas de tort au créancicr de la rente, d
qui il étoit facile de se faire payer par ceux qui les devoient;
que c’est la faute de ce créancier de ne s’en étre pas {ail
payer , et que quod quis culpd sud damnum seatit, non
widetur sentire. Mais il ne lui éloit pas également facile
d’empécher les dégradations faites pav les prédécesseurs du
ézuerpissant.

150. 11 nous rests une auestion au sejet du tiees diten-
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teur qui a acquis a la charge de la rente, qui est de savoir
si ce détenteur qui, pour déguerpir, a été obligé de rvé-
parer les dégradations faites par ses auteurs, a recours
contre ceux qui les ont faites, pour en étre par eux ac-
quitté. Loyseau, ch. 4, n. 20, lient la négative. La raison
est, que ’'héritage lui été vendu dans P'état qu’il 101t lors du
contrat. L’héritage lui ayant é1¢ vendu i la charge de la
rente , le déguerpissement qu'il en a fait pour s’en déchar-
ger est volontaire ; les conditions de ce déguerpissement
sont des charges auxquelles il s’est volontairement soumis s
et dont son vendeur ne s’est pas obligé de le garantir,

I1 n’en est pas de méme des arrérages de la rente cou-
rus avant son acquisilion, et qu’il a payés. Son vendcur ,
en le chargeant de la rente, ne I'en a chargé que pour I’a-
venir; il est tenu de Pacquitter des arrérages du passé ,
quand méme il n’auroit pas déguerpi.

151. Loyseau propose encorc cette question : Dans les
coutumes qui requiérent pour condition du déguerpis-
sement le paiement de tous les arrérages , méme de ceux
courus et échus avant la possession du détenteur qui dé-
guerpit, si le créancier de la rente a accepté le déguerpis-
sement sans se faire payer desdits arrérages , conserve-1-il
I'action pour les demander, non seulement contre les au-
teurs de ce déienteur qui en sont personnellement tenus,
lesdits arrérages ayant couru de leur temps, mais méme
contre le détenteur qui a déguerpi? Loyseau, ¥, chap. g,
n. 7, décide pour Uaflirmative. La rajson est » que les cou-
tumes ayant obligé le détenteur a payer lesdits arrérages
lorsqu’il veut déguerpir , il s’est, en déguerpissant , Soumis
 cetle condition, et il a contracté 'obligation de les payer.
Le créancicr, en acceptant le déguerpissement sans s’en
faire payer, ne doit pas étre censé pour cela I'en avoir dé-
chargé , mais plutdt lui avoir accordé terme pour les payer,
personne ne devant étre facilement présumé vouloir donuer
et remettre ce qui lui est di.. 1l est vrai que le créancier
auroit fait prudemment, s'il en edt fajt réscrve; mais un
défaut de réserve n’cmporte pas remise de ce qui esl da,
Foyez notre Traité des Obligations, n. 613.
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152. Tout ce que nous avons dit dans cet article, du

ticrs détenteur qui a acquis A la charge de la vente , doit

s’appliquer & celui qui ayant acquis sans charge ni connois-

sance de la rente, s’y est depuis volontairement soumis par
un titre nouvel qu’il en a passé.

ARTICLE VI,

A gnoi est obligé le tiers détenteur qui dégnerpit, lorsqu’ilm’a pas en
connoissance de la rente.

153. 1l faut, & Uégard de ce détenteur, distinguer deux
cas : le premier est celui anquel il n’a pas eu connoissance
de la rente jusqu'au temps de la demande donnée contre
lui ; le second, celui auquella connoissance de la rente lui est
survenue depuis son acquisition , et avant la demande.

§: 1. Premier cas.

Lorsque le tiers détenteur assigné pour reconnoilre la
rente dont son héritage est chargé, produit son contrat
d’acquisition , par lequel il n’est pas chargé de la rente, et
qu’on ne peut d’ailleurs lui justifier qu’il en ait eu connois-
sance, ni lors du contrat, ni méme depuis , il est réputé
avoir cu , jusqu’au temps de la demande donnée contre lui,
un juste sujet de croire que I'héritage lui appartenoit sans
aucune charge de la rente, et en conséquence avoir eu ,
cn sa qualilé de possesseur de bonue foi, le droit de per-
cevoir les fruits sans aucune déduction de la rente. Cest
par cette raison que les coutumes I'admettent 2 dégucrpiv
I’héritage sans payer les arrérages de la rente , méme ceux
de son temps ; Paris, art. 102; Ovrléans , art. Loy, clc.

154. Par la méme raison , il peut déguerpir Uhéritage
~ en Détat auquel il se trouve , sans qu'il soit tenu des dégra-
dations , quand méme clles procédersient de son fait ¢ car
il a pu mésuser d’un héritage dont il croyoit de bonne foi
avoir la pleine propriété : Qui quast rem suam neglexit ,
aulli querele subjectus est; 1. 31, §. 3 L. depetit. heered.

Néanmoins si cos dégradations étoient des dégradalions
dont il edt profité, comme s'il avoit abattu des {utaies pour
les vendre, 5'il avoit démoli des hitiments dont il efit vendu

5. G
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les matériaux , il seroit tenu de rendre les sommes dont il
a profité.

155. Ces décisions doivent avoir lieu dans les coutumes
qui ne s’en sont pas expliquées , méme dans cellos qui di-
sent indistinctement que celui qui déguerpit doit payer
les arvérages , et remettre l’hérilage en bon état ; car elles
doivent s’entendre du déguerpissement que quelqu’un fait
pour se libérer de Pobligation qu'il a déja contractée de
payer la rente i la charge de laquelle ou avec la connois-
sance de laquelle il a acquis l’héritage » ou & la prestation
de laquelle il s’est soumis par un titre nouvel ; non du dé-
guerpissement qui se fait pour éviter de coniracter cette
obligation; Loyseau, v, 4, 11.

156. Il n’est pas douteux que le détenteur qui produit
son contrat d’acquisition, par lequel il n’a pas ét¢ chargé de
la rente , est réputé n’en avoir pas cu connoissance , si on
ne le lui justifie.

_Mais sile détenteur qui prétend n’avoir pas été chargé et
n’aveir pas eu connoissance de la rente, n’avoit pas par-de-
vers lui son contrat, suffiroit-il qu’il offrit d’affirmer qu’il
ne I'a pas, el que ce n'est point par dol qu’il a cessé de
Pavoir, pour étre cru a dire qu'il n’a pas eu connoissance
de la renle, et en conséquence étre admis 2 «Jéguerpir sans
payer les arrérages? Loyseau, v, chap. 10, n. 15, ne
décide pas la question , et dit qu’elle fait difliculté, Je ne
croirois pas qu’il ddt y étre admnis : car la coutume ayant
accordé cette faculté de déguerpir au débiteur qui a acquis
sans charge de la rente, c’est 3 ce débiteur qui veut user
de cette faculté, a prouver, par le rapport de son titre
dacquisition, qu’il est dans le cas de la coututne. Si le
titre par lequel I'acquéreur n’est pas chargé de la rente
établit sa bonne foi, le défaut de titre doit au contraire
fiire soupgonner sa mauvaise foi.

157. Pour que le tiers détenteur de bonne fo] soit dis-

‘pensé, en (léguerpissant » du paiement des arrérages et de
Ada réparation des dégradations, il faut qu’il déguerpisse

quant contestation en cause; Paris , art. 102; Orléans,
art, 4i2.
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Est-il parcillement nécessaire qu’il ail auparavant sommé
en garantic son vendeur quilaia vendu I'héritage sans décla-
ver [a vente dont il est chargé ? La raison de douter est, que
les coulumes, aux arlicles ci-dessus cités, diseul, aprés
qu'il a.sommé le garant, lequel lui défaut de garantic.
Néanmoins Loyscan, liv. 5, chap. 1, n. 255 chap. 10,
n. 23 décide fort hien que le déguerpissement est valable-
ment fait, quoique le délenteur n’ait pas sommé en garautic
son vendeur. Celte sommation est lout.i-fail élrangire an
créancier : il 0’y a point d’intérét, et ne peut en opposer
le défaut au détenteur qui a déguerpi. Les coulumes, parv
ces lermes, apres Wil @ sommé, ete., nont pas centendu
prescrire au déguerpissant une condilion pour rendre son
déguerpissement valable, mais seulement lui donner un
couseil. En effet, le détenteur a grand intérét d’appeler son
garant avant le déguerpissement : car si apres avoir fait
son déguerpissement, qui a été acceplé par le eréancier
de la rente, lc détenteur assigne son vendenr en garantie
aux fins de restitution du prix de Phéritage, et de ses dom-
mages ct intéréls, le vendeur pourra lui opposer qu’il a
déguerpi mal & propos Ihéritage , qu'il soutiendra valoiv
beaucoup plus que la reute. Si faute de vous avoir déclaré
la rente , lui dira le vendeur, il y a lieu & la résolution du
contrat , et si je suis en conséquence lenu de vous rendre
le prix, vous étes, de volre cOid, tenu de me rendre hé-
ritage ; et faule par vous de me le rendre, vous élant mis
par votre fuit hors d’étal de pouvoir me le rendre en le dé-
guerpissant sans m’appeler , vous.ne pouvez plus demander
la résolution du contrat , mais seulenent le guanio minors,
c'est-a-dire , la somme quon estimera que cet hévilage
valoit de moins , par rapport i la charge de la rente, qu’il
wa ¢té vendu. .

158. Lorsque le détenteur ne déguerpil qu’apris la con-
testation en cause, la coutume de Paris, art. 103, et celle
d’Orléans , art. fog, Uobligent & payer tous les arrérages
courus depuis le temps de sa détention ; non pas néanmoins
absolument , mais seulement jusqu’a concurrence des fruits

qu'ilapercus. C'est une peine de sa manvaise conleslation.
G.
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159. Quoique nos coutumes ne se soient pas expliquées
sur les dégradations de son temps , néanmoins, comme ob-
serve fort bien Loyseau , il doit étre tenu, tant desdites dé-
gradations que des arrérages , jusqu’a concurrcnce des
fruits qu'il a percus; I'esprit de ces coutumes étant qu'en
peine de sa mauvaise contestation, il ne puisse rien rclenir
des fruits aux dépens du créancier de rente foncidre.

160. Ily a contestation en cause par le premier appoin-
tement au réglement qui intervient aprés les défenses four-
nies; Paris, art. 140; Orléans, art. 411; ordonnance de
1667, tit. 14, art. 13. Lorsque P'instance, depuis la con-
testation , est tombée en péremption, c’est comme s'il n’y
avoit pas eu de contestation en cause; car la péremption
détruit tout Peffet de Iinstance.

161. Si Pacquéreur qui ne déguerpit qu’aprés contesta-
tion en cause, est tenu de tous les arrérages de son temps
jusqu’a la concurrence des fruits , & plus forte raison en est
tenu celui qui ne déguerpit qu'apres la sentence définitive
qui I'a condamné & reconnoitre la rente ; ce quia lieu quand
méme cette sentence n’auroit été précédée d’aucun appoin-
tement d’instruction, la cause étant en ce cas contestée en
méme temps qu’elle est définitivement jugée.

162. Loyseau va plus loin : il soutient, fv. 5, chap. 11,
7. 13 et suiv., que celui qui ne déguerpit qu’apres la sen-
tence est tenu de tous les arrérages de son temps , non pas
seulement comme celui qui déguerpit aprés la contestation,
lequel n’en est tenu que jusqu’a concurrence des fruits
qu’il a percus; mais qu’il en est tenu absolument , parceque
la condamnation le rend débiteur personnel de ces arré-
rages , quim in judiciis quasi contrahamus , et ex judicio
obligemur.

Ge sentiment de Loyseau n’a pas été suivi. Bacquet, en
son Traité des Droits de Justice, chap. 21, n. 201, rap-
porte deux arréts qui ont jugé le tiers détenteur recevable
4 déguerpir aprés un arrét de condamnation, sans étre
tenu des arrérages, en comptant des fruits. Bouguier en
rapporte un semblable , rendu consultis classibus : voyez
Lalande , sur Cart. 410. La réponse A la raison de Loyseau
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est, que le détenteur étant condamné en sa qualité de dé-
tenteur , est censé condamné A reconnoitre la rente, et &
en payer les arrérages, sous Palternative, st mieux i{ »’'aime
délaisser Uhéritage, qui doit toujours éire sous-entendue
dans le jugement de condamnation.

163. Lorsque la sentence de condamnation a été rendue
par défaut contre le détenteur qui y a ét¢ depuis recu op-
posant , cette sentence étant détruite par Popposition , ¢’est
comme si elle n’avoit point été rendue. G'est pourquoi si
elle n’a été précédée d’aucun appointement d’instruction, le
déguerpissement fait depuis cette senlence sera censé fait

avant contestation.
§ II. Second cas.

164. Lorsque le tiers détenteur a acquis sans charge der
la rente, et saus en avoir eu connoissance lors de son ac-
quisition; si celte connoissance lui est survenue depuis,
avanl la demande donnée contre lui, il est incontesiablg
que depuis le temps que celle connoissance lui est survenue,
il n’a pu posséder I'hérilage qu'a la charge de la rente;
qu’il en doit les arrérages depuis ce temps, et qu’il ne peut
étre recu & déguerpir Phéritage sans les payer.

Loyscau va plus loin, liv. 5, chap. 10, n. 26 : il pré-
tend que ce délenteur, lorsqu’il déguerpit, est tenu de payer
tous les arrérages, non sculement depuis. que la connois-
sance de la renle lui cst survenue , mais méme fous ceux
courus depuis sa détention : car, dit Loyseau, si la contcs-
talion en cause, qui n’est que ficta mala fides , oblige celui
qui a déguerpi aprés avoir contesté , & payer tous les arré.--
rages depuis sa détention , au moins jusqu’a la concurrence
des fruits qu’il a percus , @ fortiori la connoissance qui lui
cst survenue de la rente, connoissance que est vera male
fides , doit-clle obliger au paicment de tous les arrérages.
Elle doit méme, suivant Loyseau, 'y obliger absolument,
el non pas senlement jusqu'a la concurrence des fruits :
car la mauvaise foi cn laquelle it a 616 constitué par la con-
noissance qui lui est survenue, et qu’il a dissimulée , doit
avoir A cet égard plus d’effel que la mauvaise foi qui n’est
que feinte , ei qui ne résulie que de la litiscontestation. Ge
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sentiment de Loyseau ne we paroit pas saflisainment fonds.
Il me semble qu'on pent répondre que si le détenteur qui
ne déguerpit qu’apres la litiscontestation est tenu de paver
tous les arrérages depuis sa détention jusqu’d cencurrence
des fruits , ce n’est pas parceque la litiscontestation est ficta
mala fides , celte raison seule ne devant 'obliger qu’au rap-
port des froits du jour de la demande; mais c’est en
punitien de la téméraire contestation : or les peines ne doi-
vent pas dtre étendues hors du cas pour lequet elles ont été
prononcées.

165. It reste & observer que la connoissance de la rente ,
pour ebliger le détenteur & la payer, doit éire bien plus
formelle lorsqu’elle ne survient que depuis son acquisition,
que forsqu’il Pavoit avant son acquisilion; car en ce cas
il devoit s’en éclaircir avant que d’acquérir. Mais ayant une
fois acquis de Lonne foi sans aucune connoissance de Ia
charge de la vente, il n’est pas obligé de s’y soumettre, &
moins qu'on ne la Ini fasse connoitre bien clairement.

La copic que le créancier de la rente a donnée de ses ti-
tres en téie d’une demande qu'il a faite contre le détenteur,
ot qi’it a depuis laissé tomber en péremption, n’eslpas cen-
sée avoir donndé au délenteur une suflisante connoissance
de la rente : car il a eu sujel de croire qi’il y avoit quelque
deéfaut dans ces titres, et que la demande w’étoit pas fondée,
puisque le demandeur I'a abandonnée; Loysecau , liv. 5,
chap. 1, n. 27 ¢t 28,

ARTICLE VII,
De Teffet du déguerpisscment.
8. I D¢ Veffet da déguerpissement & I'égard de celui qui deguerpit.

166. Le déguerpissement opire la résolution du bail a
vente. Par le bail, le bailleur avoit aliéné et trans{éré an
preneur et & {ous ses successeurs, tant i titre singulier qu'a
titre universel, le droit de propriété de Uhéritage baillé 2
rente , & Ja charge de la rente imposée par le bail sur ledit
héritage. Le déguerpissement par 'abandon que le déguer-
pissant fait de héritage, éteint ce droit de propriété, ot Ialic-
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nation que le bailleur en avoit faite : il éleint en conséquence
la rente a la charge de laquelle P'héritage avoit été baillé.

167. Le déguerpissement n’opére la résolution du bail &
rente que pour P'avenir : il n'en opire pas la rescision et
I'anéantissement , et il n”’empéche pas qu'il ne paroisse avoir
subsisté pour le passé, Clest pourquoi les profits scignen-
riaux auxquels le bail & rente a donné ouverlure, soni das,
quoique le preneur ait déguerpi.

168. L'effet du déguerpissement n’est pas sculement de
libérer de la rente foncibre celui qui déguerpil; il fait revivre
les droits de servitudes ou d’hypothéques que le déguerpis-
sant avoit dans ’héritage déguerpi, lors du bail ou de 'ac-
uisition qu’il a faile do I’héritage.

Cette décision ne souffre pas de difficulté, lorsque celul
qui déguerpit est un tiers détenteur qui a acquis sans la
charge de la rente. La demande donnée contre lui pour re-
connoitre la rente sur laquelle il a fait le déguerpissement,
renfermant une éviction, acquisition qu’il a faite de 'hé-
ritage n’a pas €16 une acquisition irrévocable, et n’a pu pro-
duire une confusion irrévocable des droits qu’il avoit dans
I’héritage.

I1'y a plus de difficulté lorsquele deguerpmcn‘nent est fait
par le preneur ou par un acquércur qui a acquis a la charge
de la rente ; leur déguerpissement est purement voloniam, ,
el ne peul passer pour une éviction. On ne peuL pas dire
que I’ acqmsltlon qu'ils ont faite de P'héritage n’ait pas été
irrévocable, puisqu’il n’a tenu qu ’4 cux de le retenir sous
les conditions sous lesquelles ils I'ont acquis, et par consé~
quent elle a di opérer une confusion irrévocable des droits
qu’ils avoient dans I'héritage.

Néanmoins Loyseau, vi, 4, décide indistinclement a
‘égard de tous ceux qui déguerpissent, soit qu’ils soient
prencurs , soit qu’ils soient liers détenteurs i la charge ou

sans charge de la rente , que leur déguerpissement 1.111 re-
vivre les droits réels qu'ils avoient dans I'hérilege lors de
Vacquisition qu’ils cn ont faite. H prétend que par Facqui-
siticn, quoique parfaite el irrévocable, que quelgu’un lail
d’un héritage , il se fait une suspension pluidl quvne ex-
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tinction absolue des droits réels qu’il y avoit, et que les
regles , [Vemim" res sua servit , Nemini res sua pignoriesse
potest, sur lesquelles on veut élablir la confusion desdits
droits, doivent s’entendre en ce sens > quandiit est sua.

Pour éclaircir ce principe de Loyseau , on peut dire que
lorsque j’acquiers un héritage dans lequel j’ai quelque droit
réel, comme de scrvitude ou de rente fonciere, ce droit que
javois' s’teint A la vérité, quant a la forme qu’il avoit de
droit de servitude ou de droit de rente foncidre , ne pouvant
avoir ce droil sous cette forme dans ma propre chose ; mais
le fond de ce droit subsiste dans une autre forme , savoir,
comme étant devenu une partie du droit de domaine que
jai acquis de cet héritage, auquel droit de domaine s’est
réuni ce droit que j’y avois,

Par exemple, si j'avois un droit de rente foncidre de 10
liv. sur votre héritage, et que vous m’ayez fait bail de cet
kéritage pour 20 liv. de rente, le droit de 10 liv. de rente
que j’y avois ne peut plus subsister en sa forme de rente
foncitre. Je ne perds pas néanmoins cc droit que j’avois,
il ne fait que changer de forme : car je conserve le droit que
j'avois de tirer de cet héritage 10 liv. par chacun an, non
pas & la vérité comme une rente, ni  titre de rente , mais
jure dominii. Le droit de domaine quo vous aviez, et que
jai acquis de vous par le bail & rente que vous m’avez fait,
ne renfermoit que le droit de percevoir utilité de cet hé-
ritage , sous la déduction de 10 liv. par chacun an de rente,
dont il étoit déja chargé envers moi. Si depuis le bail j’ai
droit de percevoir ces mémes 10 liv. par an avec le surplus,
ce n’est pas en vertu du droit que j’ai acquis par le bail,
qui ne renfermoit pas celui de percevoir ces 10 liv. , mais
en vertu du droit que javois dés auparavant, lequel , de
droit de rente foneitre qu’il étoit , s’est transformé en droit
de domaine, cn se réunissant an droit de domaine que j’ai
acquis par ce bail. Cest pourquoi lorsque je déguerpis I'hé-
ritage, ne devant déguerpic que ce que j'ai acquis par le
bail, je ne dois le dégucrpir que sous la déduction de 10
liv. par an que j’avois droit d’y percevoir avant le bail , le-
quel droit devenapt séparé¢ du droit de domaine que j’ab~

« « \
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dique par le déguerpissement, reprend sa premidre forme
de droit de rente fonci¢re qu’il avoit avant le bail.

Contrele principe de Loysean , qui est que cesrégles , Res
sua nemint servit, Res sua neming pignori esse potest,
doivent s’entendre en ce sens , quandiis est sua, on oppo-
sera que les droits de rente , de servitude ou d’hypothéque
que j’avois dans un héritage dds avant que de Pacquérir, ne
rcvivent pas lorsque je P'alitne, La réponse est, que lorsque
jalitne un héritage, soit A titre de vente, soit A titre de
donation , soit d quelque autre titre que ce soit , jentends
transférer a U'acheteur ou au donataire tout le droit que j'y
ai lors de Ialiénation que j’en fais, sans en rien retenir : je
ne dois donc pas retenir en ce cas les droits que 'y avois
avant mon contrat d’acquisition. Mais lorsque je le déguer-
pis, je ne suis censé renoncer qu’au droit que j’y ai acquis
par le bail qui m’en a été fait, et jo dois par conséquent
retenir les droits que j’y avols avanl le bail.

On oppose encore contre le principe de Loyseaulaloi 17,
. quib. mod. usufr. amits., qui méme dans le cas d’une
résolution nécessaire du droit de propriété d’un héritage
qu’avoit acquis celui qui en avoil auparavant Pusufruit,
décide que le droit d’usufruit qu’il avoit avant son acquisi-
tion ne revit pas. Loyseau répond fort bien que la décision
de cette loi est particulitre pour le droit d’usufruit, qui,
par le droit romain, se perdoit facilement; et Dumoulin
enscigne que cetle loi ne doil pas étre suivic parmi nous.

On ne peut pas non plus tirer argument contre le prin-
cipe de Loyseau, de la loi 17, f. his quib. ut ind., la dé-
cision de cette loi étant en haine de I'indignité de Phériticr,

16g. Il reste & observer que les droits qu’avoit le déguer-
pissant, dans Uhéritage qu’il déguerpit, et qui revivent par
son déguerpissement , ne sont sujets & aucune prescription
pendant tout le temps de la possession de ce déguerpis-
sant , pendant laquelle ils ont été confondus, ou plutds
suspendus ; car il ne pouvoit dans ce temps agir contre
lui-méme; et contra non valentem agere non. currit pras-
eriptio. D’ailleurs il jouissoit de ces droits, quoique sous une
aulre forme ; Loyseau , tbid., n. fin,
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§. IL De Peffet du déguerpissement & l'égard de celni a qui il est fait.

170. Le déguerpissement n’est pas une cession ; ¢’est un
simple abandon de I'héritage, que celui qui le fait dénonce
judiciairement au créancier de rente foncitre.

G’est pourquci le déguerpissement.ne transfore pas per
se au créancier de rente foncitre la propriété de héritage
déguerpi; mais il lui donne seulement la faculté &’y rentrer,
et d’en recouvrer la propriéié que lui on ses auteurs avoient
avant le bail, s'il veut accepter le déguerpissement.

171. Ge n’est que par Pacceptation que le créancier de
la rente foncitre fait du déguerpissement , qu’il acquiert le
droit de rentrer dans P'héritage déguerpi. Clest pourquoi,
avant celte acceptation , il’est au pouvoir de celui qui a dé-
guerpi, de signifier une révocation de son déguerpissement,
et de reprendre son héritage ; Loyseaw, vi, ch. 1, n. fin.

172. Jusqu’a ce que le créancier de rente foncitre ait
accepté le déguerpissement, et soit reniré dans I'héritage
qui lui a é1é déguerpi, cet héritage déguerpi est un bien
qui n’a pas encore de maitre. Ce créancier n’en est pas
encore redevenu le propriéiaire; mais il a le droit de le
redevenir; et ce droit qu’il a de rentrer dans I'héritage dé-
guerpi suflit pour que I'héritage, méme avant qu’il ¥ soit
effectivement rentré, ne puisse élre considéré comme un
bien absolument vacant, et pour empécher le seigneur
haut-justicier de pouvoir en conséquence s’en empaver, au
préjudice du créancier de la rente fonciere , qiand méme
il offriroit de se charger de la rente.

173. Le déguerpissement n’est pas, 3 I'égard du créancier
de rente fonciere 2 qui il a été fait, et qui 'a acceplé, un
titre dacquisition, et il ne donne pas par conséquent ouver-
ture aux droits seigncuriaux. Le créancier, en acceptant le
déguerpissement , rentre dans I'héritage par la résolution
de I'aliénation que lui ou ceux aux droits desquels il est, en
avoient faite , plutét qu’il ne I'acquiert. De la il suit que les
gens de main-morte qui sont rentrés dans un héritage qui
leur a é1¢ déguerpi pour une rente foncidre qu'ils s’y étoient
retenue lorsqu’ils 'ont baillé & rente, ne peavent, pour
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raison de ce, étre contraints par le scigneur de qui P'hé-
ritage releve, d’en vider leurs mains, ni d’en payer indem-
nité; car cn yrenirant, ce n’est pasune nouvelle acquisition
qu’ils font de cet héritage. 11 suit pareillement de Ia qu’ils
ne contreviennent point d I'édit de 1749, en rentrant dans
les héritages qu’on lenr déguerpit.

174. Lorsque celui (lui a dégum’pi n’étoit possesseur
que d’une partie de I'héritage baillé a rente, le créancier
de la rente qui a accepté le déguerpissemont, el qui est
rentré dans cette partie de I'héritage , fait extinction de la
renle pour une partic proportionnée a la partic de ’héritage
dans laguelle il est veatré, Par exemple, si un héritage de
cent arpenls a é16 baillé & rente d (uatrc preneurs pour
100 livres de rente , et que 'un des preneurs ait déguerpi
les vingt-cing arpents qu'il possédoit, qui font le quart de
I'héritage , le créancier de rente fonciere, en rentrant dans
la partic déguerpie, anra éteint la rente pour un quart, et il
v’en sera dit par les trois autres que 79 liv.

175. En sevont-ils tenus solidaircment? J’ai trouvé les
avis partagés sur cette question. Il y en a qui pensent que
Jo créarcier qui rentre dans la portion qui lui est déguerpie,
perd entitrement la solidité contre les détentcurs des autres
portions , et qu’il ne peut plus demander & chacun d’cux la
rente que pour la portion dont ils étoient chacun tenus entre
eux. Par exemple, dans Vespece proposce, le créancier qui
est rentré dans le quart de ’héritage sujet 4 la rente, qui
lui a é1¢ déguerpi, ne pourra plus, suivant cette opinion,
demander que le quart de sa rented chacun des trois autres
détentours qui posstdent chacun le quart de I'héritage baillé
A rente.

de penze, au coniraire, que le créancier peut en ce cas
agir solidairement contre chacun des trois autres détenleurs,
sous la d¢duction senlement du quart dont éloit ten celui
qui a déguerpi sa portion; comme aussi dans le cas olt
quelqu“unc des aulres portions se trouveroit caduque , sous
la déduction de la part dont celni qui a déguerpi auroil été
tenn do la caducilé de cette portion. La raison demon opi-
nion est, que les autres détenteurs ne peuvent prétendre



92  TRAITE DU CONTRAT DPE BAIL A RENTE,
autre chose, sinon que I'acceptation que le créancier a faite
de la porlion qui lui a été déguerpic, ne leur préjudicie
pas, et que leur condition soit la méme , et ne soit pas plus
mauvaise qu'elle n’eit ét6 si le déguerpissement n’eiit pas
ét¢ fait. Or il suffit pour cela que le créancier, en agissant
solidairement contre chacun d’eux, leur fasse les déductions
susdites : car quand méme le déguerpissement n’etit pas
été fait, quand méme celui qui a déguerpi le quart qu’il
avoit dans I'héritage , en sercit encore détenteur, chacun
des autres détenteurs, en payant le total de la rente, et en
se faisant subroger aux droits du créancier, n’auroit pas eu
contre ce déguerpissant un recours solidaire, mais seulement
pour son quart, et pour la part qu’il efit di porter des ca-
ducités, s’il sen firt trouvé quelqu’une,, comme nous avons
¢tabli supra, n. 89. Le créancier, en agissant solidairement
contre chacun des autres détenteurs, sous la déduction
desdites parts, ne leur fait donc aucnn tort. Par la déduc-
tion qu’il leur fait, il les indemnise parfaitement du recours
que le déguerpissement leur a fait perdre; ce qui doit leur
suflire: car si le déguerpissement ne doit pas rendre leur
condition plus mauvaise , il ne doit pas non plus la rendre
meilleure au préjudice des droits du créancier.

Ce principe sert & répondre 2 toutes les raisons sur les-
quelles se fondent ceux qui prétendent que le créancier , en
rentrant dans la portion qui lui a é1é déguerpie, ou en ac-
quérant celte portion, a quelque tilre que ce soit, perd
enticrement la solidité conire les autres détenteurs des

‘autres portions. Ils disent, 1° que le créaneier ne peut, en
rentrant dans celte portion, rendre la condition des déten-
tears des autres portions plus mauvaise. Nous convenons
du principe; mais nous venons d’établir que pour qu’elle
ne fit pas plus mauvaise , il n’étoig pas besoin de priver le
créancier entitrement de son droit de solidité, et qu’il suf-
fisoit que le créancier , en agissant solidairement, fit les
déductions que nous avons ci-dessus expliquées. Ils disent,
2° que le créancier n’ayant le droit de solidité contre cha~
cun des délenteurs qu’a la charge de céder ses actions
contre les autres détenteurs , il ne pent plus Pavoir lorsque
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par son fait, en rentrant dans la portion déguerpie, il s’est
s hors d’état de pouvoir eéder ses aclions pour celle por-
tion, et a privé celui contre qui il agit solidairement, du
recours qu’il devroit avoir sur celte porlion en pavant le
total. La réponse est, que cela ne doit obliger e créancier
qu’a indemniser ce détenteur, du recours que lui avoit
procuré la cession des actions sur la portion dans laquclle
le eréancier est rentré, Or il en est suflisamment indetnnisé
par les déductions que nous avons dit que le créancier de-
voiten ce cas lul [aire; et rien ne doit empécher le créancier
de pouvoir demander , sous ces déduclions, a chacun des
autres détenteurs, le total des arrérages qui lui sont dus,
chacun d’cux en élant débitenr personnel pour le total.

Cette question que nous venons de proposer dans le cas
auquel le ¢réanciers de larente estrentré dans une portion de
Phéritage sujet a la rente qui lui a é1é déguerpie, peut éire
paveillement proposée dans tous les cas auxquels le créan-
cier de la rente scroit devenu, de queljue manitre que ce
soit, propri¢taire de quelque portion de héritage snjet &
la rente, soit par succession, soit par acquisition & titre
singulier; et elle doit, dans tous les cas, étre décidée de la
méme maniére, y ayant parité de raison.

176. Le créancier de la renle & qui I'un des possesseurs
a déguerpi la portion de héritage qu’ilpossédoit, peut, cn
refusant ce déguerpissement, conserver sa renle enliere
contre les aulres possesseursqui n’ont pas déguerpi. 1 dois
pour cela leur dénoncer le déguerpissement qui lui a é1é
fait, et le refus qu’il fait de Vaccepter, et leur déclarer
qu’il les subroge en ses droits, pour qu’ils se mettent en
possession de la partie déguerpie, dans laquelle chacug
d’eux doii avoir une portion proportionnée & la part dont
ils sont tenus entre eux de la rente.

177. Lorsque le déguerpissement est de tout I'héritage
qui a été baillé & rente, le créancier de la rente 4 qui il
est fait, peut encore quelquefois aveiriniérét de ne le pas ac-
cepter; savoir, lorsqu’il y a d’autres charges plus anciennes
que la rente pour laquelle il est déguerpi, auxquelles le
créancier & qui il est déguerpi ne peut pas devenir sujet.
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Au reste, quoique le créancicr de la rente 11’a€:ceptc pas
le déguerpissement qui lui est fait, il ne laisse pas d’étre
valable vis-d-vis de lui, ct de décharger le déguerpissant
de la rente dont il étoit tenu envers lui.

178. Lorsqu’il y a plusieurs créanciers de la rentc anx-
quels le déguerpissement est fait , et qu’ils I'acceptent tous,
chacun d’eux renire dans héritage pour la méme portion
quil a daus la rente. :

Si quelqu’un d’eux refuse, sa portion accroit pour les
mémes portions & ceux qui Pacceptent.

179. Lorsque I'héritage cst chargé de plasieurs rentes
foncitres, si le déguerpissement se fait sur la poursuite du
créancier de Pune desdit®s rentes , ce créancier est préféré
pour rentrer dans I'héritage déguerpi, en se chargeant des
autres rentes, quand méme sa rente ne seroit pas la plus
ancienne ; ordonnance de 1441, art. 32; Loyseau, vi,
chap. 1, n. 15 et surv.

Si ¢’étoit sur les poursuites de différents créanciers de
différentes rentes, celui des poursuivants dont la rente
scroit la plus ancienne, devroit étre préféré; ordonnance
de 1441, art. 533; Loyseau, ibid.

180. Lorsque le déguerpissement est un déguerpissement
volontaire, fail aux créanciers de plusicurs rentes lonciéres
dont I'héritage est chargé, le créancier de la plus ancienne
doit ¢étre préféré pour rentrer dans P'héritage déguerpi :
mais le créancier de la derniere peut lui déférer le choix,
¢t lui dire : En rentrant dans I’héritage, ou chargez-vous
cnvers moi de ma rente, ou laissez-moi I'héritage , et je
vous contiinuerai la votre.

Si le déguerpissement n’avoit été fait qu’au créancier de
la derniere rente, il pourroit, & 'exclusion des créanciers
des plus anciennes rentes auxquels le déguerpissement n’a
pas été fait, rentrer dans I’héritage, en se chargeant des
ventes qui leur sont dues.
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§ IIL Sile déguerpissement a Veffet d'opérer la résolution des droits de
servitudes ou d'hypothéques que le premeur ou ses successeurs ont,
depuis le bail & rente, accordés & des tiers sur Uhéritage déguerpi.

181. 1l pourroit sembler que le déguerpissement devroit
avoir cet effet : car le déguerpissement opérant la résolution
du droii de propriété que le bail i rente a fait aéquérir au
preneur et a ses successeurs, il semble que cette résolution
du droit du preneur devroit entrainer la résolution des
droits de ceux qui ne les tiennent que du prencur ou de
ses successeurs, suivant cette maxime, Soluto jure dantis,
solvitur jus accipientis. Néanmoins il faut décider avec
Loyscau, vi, 5, que les droits de servitudes ou d’hypo-
théques imposés sur Phéritage par le preneur ou par ses
successeurs, ne sont point éteints par le déguerpissement,
C’¢toit aussi le sentiment de Masuer, Tract. de locat. ; et
la contume de la Marche , art. 180, en a une disposition,
La raison est que la maxime , Soluto Jure dantis, solvitur
Jjus accipientis, n’a lieu que lorsque la résolution se fait
ex causd necessarid : mais clle n’a pas licu lorsqu'elle se
fait cx causd voluntarid , ne devant pas étre au pouvoir,
ni de celui qui a imposé ces droits sur les héritages , ni de
ses successeurs, de les détruire par son fait, et par une ré-
solution volontaire,

Cette distinction a son fondement dans la loj 3, f. quib.
mod. pign. solv., cuil est dit que la résolution du contrat de
vente par une condition résolutoire éteint les hypothéques
imposées par P'acheteur sur la chose vendue » lorsque la
condition n’¢étoit pas au pouvoir de I'acheteur, telle qu’est
celle~ci, nisi melior conditio intri certum diem venditori
oblata fuerit; mais qu’il en est autrcment si la condition
éteit au ponvoir de acheteur, telle qu'est celle-ci, nist
cuplori res displicuisset.

Clest suivant cetle distinction qu’on décide que la réso-
lution du droit du vassal, par la commise pour cause de
désaveu oude félonie, n’éteint pas les servitudes et hypo-~
theques; voyes notre Introduction au Titre des Fiefs de
lw coutume d’Orléans, n. 8. ’
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On oppose contre cette distinction la loi 31, fI. de pign.
et hypoth. , qui décide qu’en cas de commise de I'héritage
dontié A emphythéose, par défaut de paiement de la rede-
vance , les hypotheéques imposées par 'emphytéote s’étei-
gnent. La répense est, que cela a é1é décidé ainsi parce-
qu’il ne tenoit qua ce créancier de conserver son hypo-
thique en allant payer la redevance pour Pemphytéote ,
sauf 2 la répéter de lui. On peut faire une pareille réponse
a Iobjection tirée de ce que nos coutumes décident que le
seigneur de fief, pendant la saisic féodale , n’est pas tenu
des charges imposées sur le fief parle vassal; car coux A qui
ces droils appartiennent ont une voie pour les conserver,
qui est de demander au seigneur main-levée de la saisie,
en offrant d’acquitter pour le vassal les droits et devoirs
dus au seigneur.

189. Le déguerpissement n’opérant pas la résolution des.
servitudes , hypothéques et autres charges réelles imposées
par le prencur ou ses successeurs sur héritage déguerpi,
si le bailleur créancier de la rente fonciere , d quil'héritage
a 6té déguerpi, n’a pas, comme il en avoit le droit, exigé
que le déguerpissant rachéte les servitudes qui avoicnt éié
imposées sur I'héritage depuis lebail, et est rentré dans!’hé-
ritage , ceux & qui les droits de servitude appartiennent
pourront excrcer les droits de servitude qui leur appar-
tiennent sur Uhéritage; et si le bailleur & qui il a été dé-
guerpi les en empéche, ils pourront l’assigner pour qu’il
soit tenu de souffrir lesdites serviludes. Mais, sur cetle
demande , le bailleur pourra leur signifier qu’il offre de
leur abandonuer I'héritage pour les droits de servitude
qu’ils y ont, & la charge par eux de se charger de la rente
pour laquelle U'héritage lui a été déguerpi, ou de se char-
ger de le faire vendre A cette charge, sinon qu'il aura
congé de leur demande, Car le preneur ou ses successeurs,
de qui ils tiennent leurs droits de servitude , n’ayant eu
de droit que dans ce que I’héritage pourroit valoir plus que
la rente, il ne peut leur avoir accordé aucun droit que dans
cette plus-value, n’ayant pas pu leur en accorder plus
qu'il »’en gvoit lui-méme.




GHAPITRE VI. 97

183. Parcillement , sur la demande des créanciers hypo-
thécaires postérieurs au bail, celui a qui Ihéritage a 616
déguerpi peut, en offrant de le leur délaisser, exiger d’cux
qu’ils se chargent de le faire vendre, a la charge de la
rente pour laquelle il lui a été déguerpi; et faute par eux
de s’en charger, il doit avoir congé de lcur demande ; car
le preneur et ses successcurs n’ayant été propriciaires de
'héritage que sous la déduction de la rente, ils n’ont pu
accorder d’hypothéques qae sur cette plus-value.

184. Si, sur la demande d’un créancier hypothécaire ,
celai a qui l’hérilagc a été déguerpi jugeoil & propos de le
retenir, et de payer pour cela la cause de l’hypothéque
auroit-il recours de garantic contre celui qui lui a fait le
déguerpissement? Si la detie qu’il a acquittée ¢loit une
dette dont celni qui a fait le déguerpissement étoit person-
nellement tenu , il n’est pas douleux que Payant libéré, il
auroit recours coulre lui pour répéler contre lui la detle
qu’il auroit acquittée; ou si ¢’¢loit une rente , pour la faive
revivee contre lui. Mais sile déguerpissant n’étoit pas per-
sonnellement tenu de celte dette, qui ¢toit celle de ses au-
teurs, celut & qui Phéritage a ¢é1é déguerpi n’auroit aucun
vecours ; car le déguerpissement n’étant qu’un simple aban-
don, noblige pas le dégucrpissant & la garantie ; Loyscau,
Vi, 8, n. fin.

ARTICLE VIIL

Des clauses qui empéchent le deguerpissement.

185. Le preneur ct ses héritiers ne sont pas recus au dé-
guerpissement , lorsque le preneur, par une clause du bail,
a renoncé i celte {aculté.

Les clauses par lesquelles il s'oblige de fournir et faire
valotr la rente, ou do la payer @ perpétuité, ou d'amé-
liorer tellement Clhéritage, qu'il puisse toujours valoir
la rente et plus, renferment cetle renonciation : voyes ce
que nous avons dit de ces clanses, supra , chap. 4.

186. Lorsqu’un héritage a été donné A quelqu’un a bail
& renle d’ane certaine somme, avee la clause qu’il la paie-
roit dan tiers en acquil du bailleur qui devoit & ce tiers

3. 7
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une rente de pareille somme; s'il est ajouté que le preneur
s’oblige d’en acquitter et indemniser le bailleur , le preneur
est censé en ce cas avoir contracté une obligation person-
nelle d’acquitter de cette rente le bailleur ; obligation qui
Vexclut de déguerpiv; Loyseau, 1v, chap. 5, n. 19 et 20.

187. 1l n’en est pas de méme des clauses par lesquelles
il est simplement dit que le preneur s’oblige 4 payer la
rente , ou bien & la payer tant qu’elle aura cours. Quand
méme il seroit ajouté que le preneur a & ce 0bligé tous ses
biens, le preneur n’est censé, par ces clauses, s’obliger au
paiement de la rente que suivant la nature du contrat, et
tant qu’il sera possesseur de I'héritage; et il n’est point
privé de la faculté de s’en libérer par le déguerpissement.
Notre coutume d’Orléans, art. 412, et plusieurs autres le
décident expressément.

Pareillement , la clause d’entretenir I’héritage en bon état
simpliciter, ou méme avec celte addition , de maniére que
la rente soit facilement payée, est une clause qui n’exprime
que ce qui est de droit commun, et qui n’exclut pas le
déguerpissement. Il ne faut pas la confondre avec celle qui
a été ci-dessus rapportée; Loyseau, 1v, 12, n. 15 et 10,

188. La clause par laquelle le preneur s’est obligé defaire
une certaine amélioration d Phéritage , puté, de planter une
certaine quantité de terres en vignes, de construire un bati-
ment, etc. , empéche le preneur et ses héritiers de déguer-
pir, jusqu’a ce qu’ilsse soient acquittés de cette obligation ,
ou qu'ils en soient libérés. Ils ne seront pas recevables,
pour étre admis  déguerpir, A offric de payer le prix des-
dites améliorations. En vain allégueroit-on en leur faveur ce
principe de droit, que dans les obligations que in faciendo
consistunt , onne peut contraindre précisément le débiteur
4 faire ce qu'il s’est obligé de faire, et que faute par lui de
le faire, I’obligation se résout en celle d’une somme d’ar-
gent, & laquelle s’évaluent les dommages et intéréts résul-
tants de l'inexécution de cette obligation : car ce principe
n’a lieu que lorsque le débiteur est poursuivi par voie d’ac-
tion pour accomplir son obligation , ct non lorsqu’on la lui
oppose par voie d’exception.
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Au reste, celte clause n’exclut pas, comme les précé-
dentes , & perpétuilé le preneur de la faculté de déguerpir,
mais seulement jusqu’a ce qu’il se soit acquitté de Pobliga-
tion qu’clle renferme ; voyes ce que nous avons dit sur celle
clause, supra, chap. 4, sect. 1, §. 5.

189. Toutes ces clauses ne privent de la faculté de dé-
guerpir que le prencur et ses héritiers : elles ne peuvent
pas élre opposées d un tiers détenteur, qui n’ayant succédé
au preneur a Phéritage qu’a titre singulier, n’est point tenu
de ses obligations personnelles. Cest pourquoi il n’est pas
douteux que, nonobstant ces clauses, ce tiers détentcur
peut se libérer & I’avenic de la rente en déguerpissant. Mais
si le créancier de la rente ne veut pas recevoir le déguer-
pissement , il peut le dénoncer au preneur ou i ses heri-
tiers, lesquels , sur celte dénoncialion, seront condamnés
a continuer la rente au créancier, & la charge par ledit
créancier de les subroger en ses droits pour rentrer dans
I’héritage déguerpi.

Cette décision a lieu quand méme ce tiers détenteur au-
roit acquis expressément & la charge de la rente. Mais s’il
avoit promis d’acquitter le preneur des obligations por-
tées au bail & rente, il scroit exclu du déguerpissement ,
ecleritate conjungendarum actionum ; Orléans, art, 413.

SECTION III.
Des différentes maniéres dont les rentes fonciéres s'éteignent.

11 est évident que les rentes foncitres s’éteignent par la
rescision du bail par lequel la rente a été créée, méme par
la simple résolution de ce bail, telle que celle qu’opére le
déguerpissement. Nous en avons traité dans les sections
précédentes.

Elles s’éteignent aussi par la destruction de I’héritage
qui en est chargé, et de plusieurs autres maniéres.

§. I. De la destraction de I'héritage chargé de la rente.

190. La rente foncidre s’¢ieint par la destruction de I'hé-
ritage qui en ¢toit chargé, quand cette destruction survient
par quelque force majeure.

7
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Il est évident que cette destruction opere pour avenir
Pentiére résolution du bail & rente. L’héritage n’existant
plus , Pobligation que le baillcur a contractée par le bail de
le garantir au preneur et & ses successeurs, ne peut plus
subsister ; et pareillement celle que le prencur avoit con-
tractée par le bail de payer la rente, ne peut plus subsis-
ter, le prencur ne s’étant obligé A la payer qu'a cause de
Ihéritage qui en éloit chargé par le bail, et tant qu'il le
posséderoit.

191. Pour que la destruction de P'héritage éteigne la
rente dont il est chargé, il faut qu’elle arrive par une force
majeure. Si clle arrivoit par le fait ou la faute du preneur,
ou de quelqu’un de ses successcuors & I'hérilage; puta, s1,
faute d’avoir entretenu unc digue, la riviere P'avoit em-
porté; il est évident que la rente ne seroil pas ¢teinte, celui
qui en étoit tenu n'ayant pas pu, par son fait ou par sa
faute, s’en décharger. Le preneur a, par le bail, contracté
Pobligation de conserver Phéritage baillé & rente; cl celle
obligation a passé A ses successeurs , méme A titre singulicr ,
qui ont acquis I'héritage & la chiarge ou avee la connois-
sance de la renle. Sile prencur ou son successeur a man-
qué A ceite obligation, en laissant par sa [aute périr I'héri-
tage, il doit , par forme de dm’mnagesel intéréts, étre tenude
centinuer au créancier la rente dont I'hérilage étoit chargé,

192. Pour que la destruction de Phéritage, quoiqu’ar-
rivée par force majeure , ¢teigne la rente dont il étoit
chargé , il faut que ce soit une destruction totale de 'héri-
tage, et qu’il n’en reste rien; comne dans le cas auquel i
auroil ¢té abim¢é en entier dans un tremblement de terre s
ou emporté en enlier par une riviere dont il éloit voisin. 11
en seroit autrement s’il restoit quelque chose de Ihéritage,
pour peu qu’il en restit. ,

Par exemple, siune maison chargée d’une rente foncidre
avoit été incendide, la place et les matériaux qui en res-
tent étant unc partie de cette maison, la rente demeurera
due en entier, suivant les principes élablis supra, n. 14,
jusqu’a ce que le possesscur fasse le déguerpissement de la
place et des matériany.
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193. Lorsque le bail porte la clause de fournir ct faire
valoir la rente, ou bien celle de payer la rente & toujours
ou & perpétuité , quoique I'héritage vienne a étre totale -
ment détruit, et qu'il n’en reste rien,, le prencur et ses heé-
ritiers continuent de devoir la rente portée par le bail, en
vertu de Pobligation qu’a contractée par ces clauses lc pre-
neur, de la payer @ toujours, et par conséquent méme
aprés la destruction totale de I’héritage.

Il est vrai «que cette rente ne sera plas une rente fon-
citre, ne peuvant pas y avoir de rente foncicre sans un
fonds qui en soit-ehargé @ cetie rente sera une detie per-
sonnelle résultante de Uebligation personnelle que le pre-
neur a conlractée par ces clauses.

Cependant, qquoique celte rente ne soit pas fonciere, mais
personnelle , clle ne doit pas étre confondue avec les rentes
personnelles constituées & prix d’argent : clle en esl trés
différente. Elle n’est pas rachetable; les arrérages ne sont
pas sujets a la prescription de cing ans.

§. II. De plusienrs antres manieres dont s'éteignent les rentes foncicres.

194. Une rente foncidre s’éteint par le rachat qui en
est lait au créancier, soit que la rente fiit rachetable, soit

ue . ne ’étant pas, le créancier ait bien voulu en recevoir
’ I ]

le rachat.

Elle s’éteint aussi par la remise que Ie créancier de la
rente fait de son droit, soit parlestament, soit par quelque
acte entre vifs.

Elle peut aussi s’éteindre par la novation , de méme que
les créances personnellcs.

Elle s’éteint par la consolidation , lorsque le propriétaire
d’un héritage qui ¢étoit chargé d’une rente fonciere envers
vous, vous succede A celte renle fonciere , soit i litre uni-
versel , soit A titre singulier. Ge droit de rente fonciere que
vous aviez sur cet héritage , et auquel il succede, se conso-
lide ct se réunit & son droit de propricté.

Vice versd , lorsque le créancier de la rente fonciere
succede , soit o tilre aniversel, soit A titre singulicr,
I’héritage qui en étoit chargé, son droit de rente fonciére se
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consolide et se réunit au droit de propriété de Phéritage
auquel il succede.

Observez que celle consolidation est une transformation
dudroit de rente fonciére en une augmentation du droit de
propriété , plutét qu'une entitre extinction du droit de
rente fonciére, comme nous 1’avons observé supra, n. 168,

Les rentes foncitres s’éteignent aussi par la prescription.
Comme cctte matitre doit étre traitée avec quelque éten-
due, nous en traiterens dans la section suivante.

Enfin la rente fonciére dont un héritage est chargé, s%¢-
teint lorsque , sur une saisic réelle, cet héritage est adjugé
par décret sans charge de la rente, celui a qui elle appar-
tient ayant manqué de faire une opposition aux {ins de
charge de cette rente.

Voyez sur ces oppositions 2 fin de charge, ce que nous
avons dit en notre Introduetion au Titre des Crices de la
coutume d’'Orléans, n. 66 et suiv.

SECTION 1v.

De la prescription des rentes fonciéres.

195. Les rentes foncitres, lorsqu’elles sont seigneuriales,
sont imprescriptibles : celles qui ne sont pas seigneuriales,
sont sujettes & prescription.

I y a deux especes de prescription auxquelles sont su-
jettes Ies rentes foncidres et autres droits réels, et que nous
avons distinguées dans notre Introduction au Titre des
Prescriptions de la coutume &’ Orléans. la premitre est
celle qui résulte dela possession du détentenr qui a possé-
dé comme franc de la rente fonciére, ou autre droit réel .
I'héritage qui en est chargé. La seconde est celle qui résulte
du non usage du créancier.

§+ I. De la premiére espice de prescription, qui résulte de la possession,

196. Il est évident que celle premitre espéce de pres-
cription ne peut avoir lieu & Pégard des preneurs, ni méme
& Pégard des tiers détenteurs qui auroient acquis I'héritage
sujet & larente, 2 la charge ou avec la connoissance de la
rente : car ils ne peuvent pas élre censés avoir possédé
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comme franc de la rente, I'héritage qui leur a été baillé
ou qu’ils ont acquis & la charge de cette rente, ou qu’ils
ont su y étre sujet.

Elle ne peut non plas avoir lieu & 'égard de leurs héri-
tiers médiats ou immédiats , quand méme ces héritiers au-~
roient ignoré la rente : car la possession des héritiers n’¢-
tant que la continuation de celle du défunt & laquelle ils
ont succédé, ils ont par conséquent toules les qualités de
celle du défunt, suivant ce principe de droit, Heres succe-
dit in virtutes et vitia possessionis defuncti. Ainsi la pos-
session du défunt ayant é16 une possession & la charge de la
rente, celle de ses hériliers est aussi unc possession & la
charge de la rente, qui ne peut produire cette prescription.

Cetle prescription ne peut donc avoir lien qu’a Fégard
des tiers détenteurs qui ont acquis & titre singulier I’hé-
ritage sujet 4 la rente, sans avoir été chargés de la rente
of sans cn avoir eu connoissance, et & I'égard de leurs
héritiers.

197. Cette prescription est élablic par Iarticle 114 de la
coutume de Paris, qui est congu en ces lermes: « Quand
« aucun a possédé et joui par lui et ses prédécesseurs ,
« desquels il ale droit et cause, héritage ou rente h juste
«litre de bonne foi par dix ans enire présents, eb vingt ans
« entre absents, &gés et non privilégiés, franchement et
« paisiblement, sans inquidtation d’aucune RexTE ou hypo-
« thique, tel possesseur dudit héritage a acquis prescrip-
« tion contre toutes BENTES et hypothéques prétcndues sur
« ledit héritage ou rente. »

Cos termes , d’aucune rente, s'cntendent non seulement
des rentes constituées qui seroient bypothéquées sur Phéri-
tage , mais parcillement des rentes foncidres dont 'héritage
seroit chargé.

Il y a méme raison. En cffet, de méme que par larticle
précédent, celui qui a possédé avee titre et bonne foi,
comme A Jui appartenant, un héritage qui ne lui apparie-
noit pas, acquierl par cctte possession de dix ou vingt ans
la propric¢té de cet hérilage qu’il n’aveit pas; de méme,
par cet ariicle, lorsqu’un héritage qui ¢loit chargé de quel-
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que hypothéque ou de quelque rente foncitre , ou de quel-
que autre charge yéclle, a é1é possédé avec titre et bonne
foi, comme franc desdites hypothéques ou charges fon-
citres, celui qui I'a possédé pendant dix ou vingt ans, ac-
quiert par cetle possession ce qui manquoit A son droit de
propriété; et au lieu qu’il n’étoit propriétaire de Ihéritago
que sons la déduction d’une telle rente, ou & la charge
d’une telle hypothique, il en devientpleinementpmpriétaire
sans déduction d’aucune rente, et sans charge d’aucune
hypothéque. ‘ .

198. Il vésulte de Iarticle de la coutume de Paris ci-des-
sus rapporté, qu'ik faut cing choses pour qu’il y ait licu &
cetle prescription.

1° 11 faut que le tiers détenteur qui oppose cette pres-
cription, ait possédd I'héritage pendant le temps de dix
ans entre présents, et de vingt ans entre absents.

On entend par entre présents, lorsque tant celai qui pres-
crit, que celui contre qui on prescrit , demeurent en méme
province ou bailliage, Par exemple , la prescription est entre
présents, si je posséde i Paris un héritage comme franc, qui
est chargé d’une rente foncitre due 3 une personne demeu-
rante dans I'étendue de la prevoié de Paris; Paris, art. 16,

La prescriptionest enire absents , lorsque celui qui pres-
crit, et celui contre quion prescril, ne demcurenlpas dans
la méme province ou bailliage; L. fin. Cod. deprascr. long.
temp., ,
Lorsque le temps de la prescription a commencé A courjr
culreprésents, et qu’avant qu’il fﬁtaccompli . Fune des deux
parties qui demcuroient dans le méme bailliage, transfere
son domicile dans un antre bailliage , il faut, pour la pres-
cription , doubler le temps qui restoit 4 courir des dix ans,
lors de cette translation de domicile ; Nov. 11g, cap. 8. Par
exemple , si elle s’est faite au bout de huit ans, le temps de
la prescription qui auroit diy s'accomplic au bout des deux
ans qui restoient a courir des dix ans »ne 8’accomplira qu'an
bout de._quatre, et le lemps de la preseription se trouvera
avoir été de douze ans au licu de dix.

199. Il n’est pas nécessaire, pour acquérir cétte prescrip-
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tion , que quelqu’un ait poss¢dé par lui-méme pendant tout
le temps ; il peut joindre & sa possession celle de ses auteurs
auxquels il a succédé, soit A titre universel, soit méme &
titre singulier , pourva que la possession de ses auteurs ait
&1é, aussi bien que la sienne, une juste possession; L. 76,
§. 1, . de contr. empt.

200. 2° [l faut, pour qu’il y ait lieu 2 cette prescription,
que la posscssion n'ait pas été interrompue , soit de fait,
soit de droit.

Elle cst interrompue de fait, lorsque le possesseur qui
avoil commencé d posséder I’héritage comme i lui appar-
tenant, sans charge de la vente, a, avant ’accomplissement
du temps de la prescription, laissé usurper la possession de
cet héritage par un tiers sur lequel il I'a depuis recouvrée
par un jugement au pétiloire sur une demandc cn reven-
dication. Ce possesseur ne pourra pas compter pour la pres-
cription le temps de sa possession qu'il a eue avant 'usur-
pation da tiers ; car elle a été interrompue par P'usurpation
de ce tiers. Il pourra encore moins compter celle de ce tiers
qui n’est pas son auteur, et qui d’ailleurs n’est pas une juste
possession : il faudra qu’il recommence le temps cntier de
dix ans depuis qu’il est rentré en possession.

Suivant les principes du droit romain, le temps dela pres-
cription esl inlerrompu, quoique lc possesseur ait été dé-
possédé par violence, et rétabli en possession dans 'année
par un jugement de réintégrande; 1. 5, ff. de usucap.; 1. 7,
84, §. proemptore : & quoi n’est point contrairelaloiiy,
{I. de acq. possess., qui dit : Qui vi dejectus est , perindeé
habendus est ac si possideret, cela n’ayant lien que vis-a-
vis du spoliateur.

: Parmi nous, il y en a qui pensent qu’on doit s’écarter,
en ce point, de la rigueur du droit romain , et qu'un pos-
sesseur spolié quia ¢té rétabli dans 'année , doit éire censé
n’avoir pas cessé de posséder.

Au reste, la possession n’est interrompue ni par la dé-
mence du possesscur, L. 44, §. 6, ff. de usucap., ni par la
mort du possesseur, quoiqu’il laisse sa succession vacante :
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elle se continue par le curateur a la succession vacante; Ha-
reditas jacens persone defuncti vicem obtinet.

201. 3° 1l faut, pour cette prescription, que la prescrip-
tion de celui qui Poppose, ait é1¢ une possession de bonue
foi; ¢’est- a-dire, que ce possesseur n’ait pas eu connoissance
de la rente dont I'héritage étoit chargé : il est censé ne
Vavoir pas cue, si on ne justifie pas qu’il Iait eue.

202. Suivant les principes du droit civil, il suffisoit que
le possesseur efit eu cette bonne foi au commencement de
sa possession. Mais suivant ceux du droit canonique, qui
sont plus équitables en ce point, et que nous avons suivis
en conséquence dans notre droit francois, cette bonne foi
doit durer pendant tout le temps de la possession requise
pour la prescription; et il n’y a pas lieu a la prescription ,
si 'on peut justifier quo la connoissance de la rente dont
héritage est chargé , est survenue au possesseur avant lo
temps de la prescription accomplie.

203. 4° 1l faut, pour la prescription, que le possesseur
produise son titre d’acquisition par lequel il a acquis 'hé-
ritage, sans qu’on lui ait déclaré la rente dontil est chargé.

Ce titre doit étre un juste titre, ¢’est-d-dire, un titre de
nature & transférer la propriété par la tradition qui inter-
vient en conséquence , tels que sont les contrats de vente,
d’échange, de donation ou testament, etc. Au contraire ,
un bail & ferme ou a loyer n’est pas un juste titre.

204. Le possesseur qui ne peut produire de contrat d’ac-
quisition , ne peut pas, par la prescription de dix ou de vingt
ans, acquéric Paffranchissement de la rente dont P'héritage
est chargé; mais s’il a possédé pendant trente ans, il ac-
quiert la prescription , sans étre obligé de produire de titre ; -
Paris, art. 118. Son titre pouvant avoir été égaré , il ne
laisse pas d’étre présumé possesseur de bonne foi , tant qu’on
ne justifie pas du contraire.

205, 1l faut, en cinquieme lieu, qu’il n’y ait rien de la
part du créancier de la rente qui empéche la prescriplion
de courir contre Iuj.

Lorsqu’il y a eu quelque juste cause qui a empéché le
créancier de la rente de poursuivre le possesseur pour re-
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connoitre la rente, le temps de la prescription n’a pas couru,
lant que cet empéchement a duré, suivant cette régle : Con-
tra non valentem nulla currit praescriptio.

C’est sur ce fondement que la coutume de Paris, art. 115,
décide que si le créancier de la rente a eu une juste cause
d’ignorer l'aliénalion qui a été faite par le preneur de ’héri-
tage sujet & la renle, puta, parcequ’il seroit toujours de-
meuré en possession (apparente) de Chéritage, par lemoyen
de location, rétention d’usufruit, constitution de précaire
et autres semblables , pendant ledit temps la prescription
7’a courn ; car le erdancier n’a pas pu, pendant ce temps,
poursuivre 'acquéreur, qu’il ne pouvoit connoitre.

206. Par la méme raison, si un mari avoit vendu un hé-
ritage chargé d’unc rente foncitre envers sa femme , sans
déclarer la charge de la rente, le temps de la prescription
ne courra pas contre la femme , tant que le mariage durera,
parceque le mari est censé avoir, pendantce temps , empé-
ché sa femme d’intenter ses actions contre 'acquéreur qui
auroit réfléchi en garantie contre lui.

207. Quoiqu’on ne puisse pas dire que les mineurs sont
empéchés d’agir, lorsqu’ils ont des tuteurs qui ont qualité
pour intenter les actions qui appartiennent a leurs mineurs,
néanmoins la faveur de la minorité a fait établir que cette
prescriplion de dix ou de vingt ans , et méme celle de trente
ans , ne court pas contre les mineurs pendant tout le temps
de lenr minorité. C’est ce que veulent dire ces termes des
articles 114 et 118 de la coutume de Paris, entre dgés.

208. Elle ajoute, et non privilégiés, parceque Péglise
ct les communaulés ne sont pas sujettes & cette prescription
de dix ou de vingt ans pour les rentes qui leur sont dues :
on ne peut prescrire contre elles que par le temps de qua-
rante ans,

Lorsque I'église succtde 3 un parliculier contre qui la
prescription de lrente ans avoit commencé i courir, il faunt
pour le temps de la prescription , ajouter un tiers en sus du
temps qui restoit A courir.

Si ¢’étoit la prescription de dix ou de vingt ans qui efit
commenceé & courir contre le particulier auquel D'église a
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succédé, il faudroit quadrupler ou doubler ce qui reste
courir de ce temps.

209. Cetle prescription étant fondée sur la possession
du détenteur de I'héritage entier, ou de partie de cet hé-
ritage , qui le posséde comme le croyant franc de la rente
dont il est chargé, elle ne laisse pas de courir & son profit,
quoique pendant lout ce temps le créancier ait été pavé
de sa rente entiére, soit par le preneur, soit par le déten-
teur des autres parties de I’héritage.

210. Cette prescription de dix ou de vingt ans est de
droit commun, et a lieu dans les coutumes qui ne s’cn
sont pas expliquées. )

1l y a néanmoins quelques coutumes, du nombre des-
quelles est notre coutume d’Orléans, qui la rejettent, et
qui ne permettent pas qu’on puisse acquérir par prescrip-
tion, par un temps moindre de trente ans, la propriété de
quelque héritage, ou laffranchissement de quelque droit
réel; Orléans, 26o0.

Au reste, pour cette prescription de trente ans, il n’est
pas nécessaire de rapporter son titre d’acquisition : ¢’est
pourquoi notre coutume d’Orléans, art. 261, dit, soiz qu’il
Yy aut titre ou non,

§- IL De la seconde espece de prescription, qui résulte du non usage
du créancier.

211. La seconde espéce de prescription qui peut éire
opposée contre les rentes foncitres, est celle qui résulte
du non usage du créancier & qui elle est due.

On peut opposer cetle prescription contre les rentes fon-
citres et les autres droiis réels, de méme que contre les
créances personnelles qui naissent des obligations, lorsque
Ic créancier ne peut pas justifier avoir été servi ou reconnu
de sa rente depuis le temps requis pour la prescription.

Gette prescription n’¢tant pas, comme celle dont il a ¢té
parlé au paragraphe précédent, fondée sur la qualité de la
Possession du possesseur de héritage sujet i la rente , mais
étant fondée seulement sur la négligence du créancier &
s'en faire servir ou reconnoitre , elle peut étre opposée par
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le prencur et ses héritiers, ct par ceux qui ont acquis A la
charge ou avec connoissance de la rente, aussi bicn que.
par ceux qui ont acquis sans avoir été chargés de la rente,
_ ¢l sans Pavoir connue.

212. Le temps de cette prescription est le temps de trente
ans, qui est le temps ordinaire des prescriptions. Néan-
moins en un cas ce temps se proroge jusqu’a quarante ans : car
lorsque le prencur ou aulre possesscur de ’héritage sujet
i la rente, s’est obligé & la payer , par acte devant notaires,
I'obligation personnelle qu’il a contractée par cet acte, de
payer larente tant qu’il seroit possesscur , étant en ce cas
jointe & Phypothéque conventionnelle de ses biens, qu'il
cst censé y avoir hypothéqués par cet acte devant no-
laires , aux termes de la loi Quitm notissimi, cod. de pras-
cript. 50 vel 4o ann. quenotre coutume d’Orléans, art. 261,
a adoptée, et que plusieurs prétendent avoir lieu, méme
dans les coutumes qui ne s’en sont pas expliquées, ni ce
possesseur ainsi obligé & la rente, ni ses hériliers ne peu-
vent acquérir de prescription contre leurs obligations que
par le temps de quarante ans.

Ce n'est que le bail ou le titre nouvel passé devant no-
taires, qui proroge jusqu’a quarante ans le temps de ccite
prescription contre la partie qui I'a passé, ou conlre ses
héritiers. L’action personnelle réelle qu’a le créancier de
la rente contre celui qui a acquis I'héritage a la charge de
la rente, ou avee la connoissance de la rente , et qui n’a
pas passé titre nouvel, se prescrit par trente ans; voyes
notre Traité des Obligations, n. 705 et 700.

215. Ge que nous avons dit en général en notre Traité
des Obligations, part. 3, chap. 8, art. 2, sur les per-
sonnes exceptées de la prescription trentenaire, sur les cas
auxquels elle ne court pas, sur son elfet, sur les maniéres
dont elle s’intcrrompt et dont clle se couvre, peut s’appli-
quer & celle prescription : nous y renvoyons, pour ne pas
répéter.

214. Lorsquele possesseur d’une partie de Uhéritage chargé
de la vente, en a été libéré par cetic prescription, les dé-
tenteurs des autres parties qui demenrent chacun chargés
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du total, ne peuvent, pour se dispenser de cette solidiié .
opposer au créancier de la rente qu’il les a, par sa négli-
gence, privés du recours qu’ils devroient avoir » en payant
le total , contre celni A qui le créancier a lajssé acquérir
la prescription ; car ces codétenteurs pouvoient eux-mémes
I"arréter en payant pour lui , et en exercant le recours contre
lui avant que le temps de la prescription fat accompli. s
ne sont done pas recevables & opposer au créancier sa né-
gligence de n’avoir pas arrété cette prescription , cette ny-
gligence leur étant commune avec lui.

FIN DU TRAITE DU CONTRAT DE BAIL A RENTE.
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ARTICLE PRELIMINAIRE.

1. L]« Contrat de Société est un contrat par lequel
deux ou plusieurs personnes mettent ou s’obligent
de mettre en commun quelque chose, pour faire en
commun un profit honnéte, dont ils s’obligent réci-
proquement de se rendre compte.

Nous traiterons , dans un premier chapitre, de la
nature du Contrat de Société. Nous rapporterons, dans
le second, les dilfércntes especes de sociétés ; dans le
troisieme, les différentes clauscs des Contrats de So-
ciété. Nous verrons, dans le quatriéme, quelles sont
les formes que notre droit requiert dans le Contrat de
Société. Nous traiterons, dans le cinquiéme , du droit
qu’'a chacun des associés par rapport aux biens de la
société ; dans le sixiéme , comment chacun d’eux est
tenu des dettes. Nous traiterons, dans le septieme ,
des obligations qui naissent du Contrat de Sociéte.
Nous verrons. Dans le huiti¢me, comment la société
se dissout ; dans le neuvieme , nous traiterons du par-
tage de la société.

CHAPITRE PREMIER.

De la nature du contrat de société,

Nous verrons, 1° en quoi la société differe de la commu-
nauté; o° a quelles classes de contrats on doit rapporter le
contrat de société; 3° ce qui est de son essence; 4° ce que
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Iéquité requiert dans ce contrat. 5° Nous traiterons des
contrats de sociéié simulés.

§- I. En quoi la société différe de la communauté,

2. La société et la_communauté ne sont pas la méme
chose. La société estle contrat par lequel deux ou plusieurs
personnes conviennent de mettre quelque chose en commun.
Lorsqu’en cxécution de ce contrat, elles ont effectivement
mis en commun ce qu’elles éloient convenues d’y metire,
c’est une communauté qui se forme entre elles. Cette es-
ptce de communauté s’appelle aussi sociézé, parcequelle
est formée en cxécution d’un contrat de société,

'y a aussi une communauté qui se forme entre plusieurs
personnes , sans qu’il soit intervenu entre elles aucune con-
vention , ni par conséquent aucun contrat de sociélé ;
comme, lorsqu’nne succession est échue a plusieurs héri-
tiers , ou qu’un legs a é1é fait conjointement & plusieurs 1¢-
gataires; il y a une communauté de succession entre ces
héritiers; il y a entre ces légataires une communauté des
choses qui leur ont é1é léguées , mais il n’y a pas enire cux
de société. Cette communauté n’est pas un contrat, mais
c’estun quasi-contrat, qui forme entre les personnes entre
lesquelles les choses sont communes, des obligalions sem-
blables & celles qui naissent du contrat de société. Nous
parlerons de ce quasi-conzrat dans un appendice , 4 la fin
de ce traité.

3. C’est en cela seulement que consiste la différence de
la société et de la communauté. C’est une erreur grossiére
de dire avec 'auteur des Conférences de Paris, tome 2 ,
page 15, quela société differe de la communauts en ce que
« dans Ia sociéié le capital que chacun des associés y met
« n’e.st pas commun, et qu’il n’y a proprement que le gain
«qu soit commun. »

Cela est faux. Si des associds ne mettent quelquefois en
société que la jouissance do certaines choses , dont ils de-
meurent chacun séparément propri¢iaires, ils mettent aussi
quclquefois en socicté les choses mémes qu’ils y apportent,
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et les rendent communes enire eux, aussi bien pour la pro-
pri¢té que pour la jouissance.

Pour ¢tablir ce paradoxe, Pauteur des Conférences cile
ailleurs ces termes de la loi 13, §. 1, If. de prascr. verb.
Nemo societatem contrahendo rei suwe dominus esse de-
sinit. Cet auteur n’a pas enlendu 'espéce de ce paragra-
phe. Le propriétaire d’un certain terrain vous I'avoit aliéné
en entier A la charge qu’aprés que vous Pauriez biti, vous
lui rétrocéderiez une partie de ce terrain bdti : Julien de-
mande quelle espéce de contrat renferme cette convention.
1T dit que ce n’est pas un contral de société, parceque le
propriétaire vous avoit aliéné en enlier ce terrain, el que
nemo societatemn contrahendo reisuw dominus esse desinit;
c’est-d-dire, que celui qui met une chose en société ne
cesse pas entitrement d’en étre propritlaire, mais seule-
ment pour une part qu’il transfere i son associé en la rendant
commune; etil ajoute & lafin, que ce seroit un contrat de
société, sile terrain ne vous edit é1é aliéné que pour partie.

§. I. A quelle classe de contrat doit-on rapporter le contrat de société?

4. Le contrat de société est un contrat du droit naturel,
qui se forme et se gouverne par les seules régles du droit
naturel.

Siles ordonnances ont prescrit quelques formalités pour
ce contral, elles n’ont été prescrites que pour servir  la
preuve de ce contrat, et ellesn’apparticnnent pas & sa subs-
tance. Quoiqu’elles n’aient pas été observées, lo contrat
est parfait entre les parties contractanles, et il forme entre
elles les obligations qui en naissent : ce n’est que vis-a-vis
des tiers que ces formalités sont requises.

5. Ce contrat, de méme que ceux de vente et de louage,
est un contrat consensuel, qui se forme par le seul consente-
ment des parties contractantes, ct qui a toule sa perfeclion
aussitdt qu’clles sont convenues d’apporter de part et d’au-
tre quelque chose en commun , quoiqu’elles n’aient pas en-
core fourni leur apport.

6. Ce contrat est synallagmalique; chacune des parties,
par ce contrat, s'oblige réciproquement envers les autres.

02
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7. Enfin ce contrat est du nombre des contrats commu-

tatifs; chacune des parties contractantes entend recevojr
autant qu’elle donne. .

§- IIL De ce qui est de I'essence du contrat de socidté.

8. llest de I'essence du contrat de société, 1° que cha-
cune des parties apporte ou s’oblige d’apporter quelque
chose a la société; ou de Pargent, ou d’autres effets; ou
son travail et son industrie,

C’est pourquoi si un marchand , par amitié pour sa niéce,
a eu convention avec elle de lui donner une certaine part
chacun an, pendant un certain nombre d’années, dans le
gain qu’il feroit chaque année , sans que pour cela sa nidce
fournit rien & son commerce , ni argent, ni marchandises ,
ni travail, cetle convention n’est pas un contrat de société,
parceque cette niéce n’apporte ni ne promet d’apporter au-
cune chose & la société : cette convention est une pure do-
nation que ce marchand vouloit faivc 2 sa nidce d’une part
dans les gains qu’il espéroit faire dans son commerce. Cette
convention n’est pas valable, & moins qu’elle n’ait été faite
par le contrat de mariage de sa nidce; parceque, suivant
notre droit francois , les donations de biens venir ne sonl
pas valables , si ce n’est par contrat de mariage.

9. Il n’est pas néanmoins nécessaire que ce que chacune
des parties contractantes apporle ou promet d’apporter i
la sociélé, soit quelque chose de méme nature. Si Pune y
apportc ou promet d’y apporter de I'argent ou des marchan-
dises, il n’est pas nécessaire que 'autre en apporte pareille-
ment, et il suflit qu’elle y apporte son travail et son indus-
trie : Societatem uno pecuniam conferente, alio operam ,
posse contrahi magis obtinuit ; 1. 1, Cod. pro soc.

10. Mais il faut que ce que chacun des associés apporte
i la société, soit quelque chose d’appréciable. Clest peur-
quoi si des associés pour I'établissement d’une manufacture
avoient eu convention , avec un homme puissant , de lui don-
ner une cerfaine part, pendant un certain nombre d’an-
nées, dans le prolit qu’ils espéroient y faire, & la charge
qu’il les aideroit de son crédit pour les aflaires de cetie ma-
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nufacture , cette convention ne scroit pas un contrat de so-
ciété ; car le secours du crédit de cet homme puissant, qu’il
promet apporter 4 la société, n’est pas quelque chose d’ap-
préciable. Cette convention est nulle, comme conlraire 2
Phonnéteté publique et aux bonnes meeurs , qui ne permel-
tent pas aux personnes puissantes d’accorder leur crédit
pour de largent.

11. 2° 11 est de P'essence de ce conlrat que la société soit
contractée pour 'intérét commun des parties. Lorsque dans
une convention on n’a envisagé que intérét particulicr de
Pune des parties, c¢ n’est pas un contral de société , mais
un contrat de mandat, sujet & révocation. C’est pourquoi
dans l'espice de la loi 52, {. prosoc., oli ayant ez conven-
lion avec mon voisin qu’il acheteroit un héritage qui étoit
4 vendre dans nolre voisinage, dont il me céderoit une
cerlaine partie conligué & mon héritage , et qu’il en retien-
droit le surplus, ayant ensuite fait moi-méme Pacquisition
de cet héritage , on demande si le voisin est fondé & forimer
contre moi I'aclion pro socio , pour que je lui fasse part de
cette acquisition. Julien répond que cela dépend de I'in-
tention que nous avons eue cn faisant cette convention. Si
notre intention étoit de faive celte acquisition pour en faire
chacun notre profit, la convention cst un contrat de so-
citté , qui donne au voisin cette action. Mais si notre inten-
tion btoit seulement qu’il {it cette acquisition pour e faire
platsir, la convention n’est gu'un mandat, qui, n’ayant pas
éLé par lui exécuté , ne lui donne aucune action,

12. 3° Il est de I'essence du contrat de société que les
parties se proposent, par le contrat, de faire un gain on pro-
fit, dans lequel chacune des parlies contraclantes puisse
espérer d’avoir part, a raison de ce quelle a apporté a la
sociéte.

C’est pourquoi si par le contrat d’une prétendue société
il étoit convenu que le profit appartiendroit en entier i I'une
des parties contractantes , sans que autre y pit prétendre
de parten aucun cas , une telle convention ne seroit pas un
contrat de société , et clle seroit nulle,, comme manileste-

ment injuste. Les jurisconsultes romains ont donné & cette
8.
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espéce de convention le nom de société léonine , par alla-
$10n 2 la fable du Lion > qui, ayant fait une convention de
50C1€lé avee d’autres animaox pour aller  [q chasse , s’em-
para seul de toute I4 proie. Cassiys respondit societatem
tt‘llem coiri non posse, utalter lucrum , qlier damnum sen-
tiret, hane societatem leoninam solitum appellare ; et nos
corfscn.tinms. . ]m'quum enim genus socielatis est, ex qud
quis damnum, non ctigm, lucrum spectet; 117, 8. 2, ff.
pro soc.
13, 11 n’est pas néanmoing nécessaire, pour la validité du
contrat de sociétd, que chacune des parties contractantes
doive avoir, en quelque cas que ce soil, une part dans le
profit de la société ; il suffis qu’elle puisse espérer d’y avoir
part; et on peut fajre dépendre de la quantité i laquelle
montera le profit de Ja s0ciété, comme dune condition , la
part que l'un des associds ¥ aura. Cest ce qui se renconire
dans lespice de [a loi 44, 1. pro soc. Si m’argarim tibi
vendenda dedero, wt si eq decem wvendidisses, redderes
mihi deeem ; s; pluris , quod excedit 1 haberes , mihi vi-
detur, si animo societatis contrahende id actum sit, PRO
SOCI0 esse actionen: Dans cette espeéce, le revendeur avee
qui j’ai contracté s0ciété pour la ventie de mes pierres pré-
cieuses, et i laquelle société il apporte ses peines el son
industrie pour les faire vendre, ne doit avoir part dans le
profit de la vente des pierres précieuses , qui fait 'objet de
fa société, que dans un cas » qui est celui auquel ellos seront
vendues plus de 10,000 liv.; et cette part est réglée a ce
qu’elles seront vendues au-dely de 10,000 liv. Si elles ne
sont vendues que 10,000 liv. | il n’aura aucune part dans
le prix, et il aura perdu les peines qu’il a prises pour les
vendre. On peut donc, dans un contrat de sociétéd, ne pas
accorder & I'un des associés dans tous les cas , mais seule-
ment en certain cas, une part dans le profit qui reviendra
de la société, et faire dépendre cette part, comme dans
cette espéce, de la quantité a laquelle montera le profit.
Observez que pour I'équité de cette convention, il faut
que le prix des peines que le revendeur apporte a la société,
of qu’il cours risque de perdre si les pierreries ne sont pas

AT DE socifTh,
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vendues plus de 10,000 liv., équipolle au prix de espé-
rance de la somme qu'elles pourront étre vendues de plus.

Observez aussi que pour que la convention par laquelle je
suis convenu de laisser & la personne que jai chargée de
vendre mes pierreries, ce qu'elles seroient vendues de plus
que la somme de 10,000 liv., renferme un conirat de 50—
ciété, il faat que cette personne soit un revendeur, ou un
joaillier, & qui je laisse cette part du prix, en considération
de son industric, el des soins qu'il doit apporfer pour pro-
curcr une vente avantageuse de mes pierreries. Mais si cette
personne n’est ni revendeur ni joaillier, et que ce soit pour
la gralilicr que je lui ai promis cetle part dans le prix de
mes picrreries , que je pouvois vendre par moi-mémwe aussi
avanlageusement qu'elle; en ce cas Ia convention renferme
une donation, et non un contrat de société, parceque cette
personne ne doit pas recevoir cetle part dans le prix de la
ventc, 3 raison des peines et de industrie qu’elle apporte
a Taffaire de cette vente , mais par gratification. C’est pour-
quoi le jurisconsulic, en la loi ci-dessus citée, laisse i exa-
miner quel a été Uesprit des parties dans cotte convention ,
st antmo sociclatis contrahende td actum sit.

14. 4° Enfirr, pour qu’un contrat de société soit valable ,

il faut que l'affaive qui fait I'objet de la société, et pour la--

quelle les parlics contractantes s’associent, soit quelque
chose delicite, et que le profit qu’elles se proposent d’en re-
tirer soit un profit honnéte. C’est pourquoi la convention
par laquelle des personnes s’associervient ensemble pour
faire un commerce de contrebande, est nulle, anssi hien
que celle par laquelle des personnes s’associeroient pour
exercer P'usure, ou pour lenir un maaovais liew, ou pour
voler : Nec enim ulla socictas maleficiorum; ). 1, § 14,
de tut. et rat. distr. Nee societas ant mandatum Hlagitiosw
ret ullas vires habet; 1. 35, S. 2, I de contr. empi.

§- IV. De cc que I'éqnité requicrt dans le contrat de socicté,
_ PREMIERE BEGLE.
Pour que ls contrat de société soit équitable, il faul or-
dinairement que la part qui est, par le contral de socidié,
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assignée A chacun des associés, dans le profit qu’ils se pro-
posent de faire, soit en méme proportion que la valeur de
ce que chacun d’eux a apporté i la société.

19. Par exemple, si deux associés ont centribué égale~
ment au fonds de la société, ils doivent avoir chacun une
part égale dans lo profit. Mais si 'un deux y a apporté le
double de ce que L'autre y a apports, il doit avoir une double
part dans le profit; c’est-d-dire qu’il en doit avoir les deux
tiers, et 'autre seulement le ticrs,

Il faut donc , pour régler les parts que chacun doit avoir
dans le prefit de la société , estimer ce que chacun ya ap-
porté. Si, par une fansse estimation qu’on auroit donnée
€e que chacun des associés a apporté i la société, on a as-
signé & 'un des associ¢s une part moindre que celle qu’il
devoit avoir, et 3 Panlre une part plus forte, ¢’est une ini-
quité dans le contrat de société. Par exemple, si j’ai con-
tracté avec vous une société dans laquelle ce que nous avons
apporté chacun étoit de valeur de 5,000 liv., et que ndan-
moins, par unc fausse estimation qui a été donnée A ce que
nous avons apporté, ce que j'ai apporté n’ait été estimé que
4,000 liv., quoiqu’il fit de la valeur de 5,000, et qu’au con-
traire ce que vous avez apporté ait té estimé 6,000 liv.,
quoiqu’il n’en valiit que 5; si en conséquence on vous a as-
signé les trois cinquitmes dans le fonds et dans le profit de
la société, ot & moi senlement les deux cinquiémes, c’est
une iniquité dans le contrat de société. Si vous en avez eu
connoissance, on lors du contrat, ou depuis, vous étes
obligé, dans le for de la conscience, A me restituer ce que
j’ai en de moins que la moitié que jaurois dit avoir dans le
partage du fonds et des profits de la société , si on et fait
une estimation juste.

Dans le for extérieur, les parties ne sont pas écoutdes a
se plaindre , en pareil cas, de Piniquité du contrat, suivant
les principes établis en notre 1'raité des Obligations, n. 34.

16. Lorsqu'un marchand contracte une société avec un
artisan , a laquelle I’artisan n’apporte que son travail , que
je suppose valoir cent écus, et que le marchand apporte
une some de mille écus, soit en argent comptant, soit
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en marchandises, & la charge de la prélever au partage dc
la société , qui doit durer un an, il ne faut pas en ce cas,
pour supputer ce que chacun a apporté & la société, et fixer
en conséquence les parts que chacun de ces associés devra
avoir dans les profits, dire que Vartisan a apporié une somme
de cent écus, A laquelle est estimé son travail, et le mac-
chand mille écus; el qu’en conséquence le marchand doiy
avoir pour sa part dix onziémes, et Vartisan un onziéme sau-
lement : car ce n’est pas la somme de mille écus que ie mar-
chand apporte  la sociétc; il n’en apporte que Pusage pen-
dant U'année que doit durer la société, puisqu’il la doit
prélever. Il ne fact donc compter pour ce que le marchand
est censé avoir apports & la socidté , que la valenr de Pusage
de cette somme , que Puffendorl croit deveir dire évaluce
A lintérét ordinaire de l'argent. Suivant ce principe, le
marchand , dans Despéce proposée, sera censé avoir ap-
porié seulement & la société la somme de 150 liv., et ne
devra avoir par conséquent que le tiers dans le prolit de la
socicté.

Il en sera autrementsi le marchand ne s’étoit pas réservé
de prélever cette somme. Ayant en ce cas apporté A la so-
ciété celte somme, et non pas seulement Pusage de cette
somme , il n’est pas douteux qu’il devroit, dans Uespece
proposde , avoir les dix onzietmes , tant dans les fonds que
dans les profits de la société, et I’artisan sculement un
onziéme,

17. Le principe que nous avons établi, qu’il y a iniquité
dans le contrat de société , lorsque la part que chacun des
associés doit avoir dans les profits dela société n’est pas pro-
portionnée a ce qu’ils y entapporté, recoit deux exceptions.

La premitre cst, lorsque I'un des associés ayant, des le
temps du conirat, connoissance (que son associé apporie
moins que lui & la société, vent bien, pour le gratifier,
Padmettre & partager avec lui par égales portions. En co
cas , on ne pent pas dire qu’il y ait iniquit¢ dans le contrat;
car volenti non fit injuria : mais le contrat nwest pas en co
cas purement ct enlibrement un contrat de société, il est
mélé de donalion. Au resie, il n’en est pas moins valable.
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Il est vrai que sile contrat n’étoit fajt uniquement que pour
gralifier I'une des parties contraciantes qui n’auroit rien
apporté, ce ne seroil pas un contrat de société; et ¢’est en
ce sens qu’Ulpien dit : Donationis causi societas non recté
contrahitur; 1, 5, §. 2, 11 pro soc. Mais quoiqu’on ait gra-
tifi¢ en quelque chose par Ie contrat Pune des parties, le
contral ne laisse pas d’étre un vrai contrat de sociétd, et
d’étre valable, pourvu que Passocié i qui je fais l’avan!-age
ne soit pas une personne i qui les lois me défendent de
donner; de méme qu’un conirat de vente, qui ne seroit pas
un vrai contrat de vente s’il n’y avoit aucun prix sérieux , ne
laisse pas d’étre un vrai contrat de vente , quoique le ven-
deur , pour gratifier Pacheteur, ait vendu pour un prix au-
dessous du juste prix, pourva que cet acheteur ne soit pas
une persenne & qui il ne it pas permis de donner;1. 38, fT.
de contr. empt.

18. La deuxidme exceplion cst, qu’on peut par le contrat
assigner & 'un des associés une part dans les profits plus
grande que celle qu’il contribue 2 la socidié » sans que le
contrat renferme pour cela aucune imiquité , ni méme aucune
gratification, lorsque cet associé compense cel avantage par
quelque autre égal qu'il fait réciproquement de son chté a
I'autre associé.

On peut apporter pour exemple I'espece suivante. Deux
tonneliers contractent ensemble une société pour }I’abriquer
ct débiter des tonneaux ; chacun d’eux fournit A cette socidté
son travail, ct la moitié¢ des fonds dont elle doil étre com-
posée. L’un d’eux, se fiant sur son habilets & se connoitre
aux bois, aprés’examen qu’il a fait de ceux qu’ils doivent em.
ployer, se charge seul , par le contrat de la société , dela ga-
rantie duvicedefit, dlaquelleles tonneliers sontsujets envers
cenx qui leur achétent des tonneaux; et ils sont convenus
qu’en conséquence de ce qu'il s’est chargé seul de cetie ga-
vantie , et de ce qu’il s’est obligé d’en indemniser la société ,
il aura les trois quarts dans le gain, s'il yen a; et que néan-
moins, en cas de perte, il n'en supportera que sa moitié,
Cette convention est valable : car ce qui lui est assigné dans
le gain de ples que la moitié, est la récompense de ’avan-
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toge qu'il fait & son associé de le décharger du risque de
cotte garanlic , alaquelle il auroit dil étre sujet pour moilic;
¢est le prix de la moiti¢ de ce risqne dont il le décharge.

On peut imaginer une infinité d’autres excmples.

Devxiine Riere. Régulierement chacun des associés doit
supporter dans la perte que fera la sociélé, la méme part
qu’il doit avoir dans le gain, au cas que la société prospere.

19. Gette regle souffre exception dans le cas auquel T'un
des associés , & qui on n’a assigné une part dans le gain qua
raison de ce qu’il a coniribué a la sociélé en argent ou en
marchandises, vy a de plus apporté scul son travail et son
industrie. On peut en ce cas équitablement convenir qu’il
supportera une moindre part dans la perte, ou méme qu’il
ne supportera rien du tout de la perte , pourvu que le prix
de son travail et de son industrie soit égal au risque de la
pevie dont on le décharge : Ita coirt societalem posse , ut
nullius partem damni alter sentiat , lucrumvero communc
sit, Cassius scribit; quod ita demim valebit , si tanti sit
opera quanti damnum est ; L 29,8 1, ff. pro soc.

90. En génér‘al , toutes les fois que I'un des associés ap-
porte en son particulier quelque avantage A la sociélé, on
peut, pour I'en récompenser , convenir qu’il sera déchargé
pour parlic, ou méme pour le total , de la perte que feroit
lasocicté. Parexemple, si, dans un commerce de tonneaux,,
Pun des associds s’est chargé seul de la garantie du vice de
ful, cts’est obligé d'en indemniser la socié¢ié , on peut, pour
le récompenser de cet avantage qu'il fait & la société, con-
venir que, quoiqu’il soit associé pour moiti¢, et quil doive
prendre moitié dans le gain, s’il y en a, péanmoins, en cas
de perte, il en supportera une moindre part, putd ., le ticrs
ou le quart sculement. Celte convenlion est équitable, s
le prix du risque de la perte, pour la part dont on le dé-
charge, est égal au prix du risque de la garantie pour la part
dont il en a déchargé son assoclé.

1. Ge que nous venons de dire , qu’on peut, sans blesser
Péqaité , convenir que 'un des associfs supporicra unc
moindre part, ou méme ne supportera aucuie part dans
fos pertes, ne doit pas Centendre en ce sens, que cel associé



129 TRAITE DU €ONTRAT pE SOCIETE,

aura part au profit de chacune des affajres qui auront été
avantageuses & la société, sans porter rien de la perte que
la société a soufferte dans celles qui lui ont été désavan-
lageuscs, ee qui seroit manifestement injuste : majs cela
s’entend en ce sens, qu’aprés la dissolution de la socidié ,
on feraun état de tous les gains que la société a fajis > etun
état de toutes les pertes qu'elle afaites dans toutes Jos diffé-
rentes affaires qu’elle a entreprises ; et que sile total des
gains excedo le total des pertes, cet associé prendra sa part
dans I'excédant; et que si au contraire le total des pertes
excedo celui des gains, cet associd naura ni profit nj perie:
Neque enim lucrum tntelligitur, nisi omni damno de-
ducto ; neque damnum, nisi omni lucro deducto; 1. 50,
ff. pro soc.

§. V. Des contrats de société simulés,

22. Lorsqu’il paroit qu’un contrat de société est stmulé ,
et quil n’a ét4 fait que pour déguiser un prét d’argent usu-
raire , il n’est pas douteux que le contrat doit étre déclard
nul, et que tout ce qui a été recu par le prétendu associé
pour lui tenir lieu de sa part dans le profit de Ia prétendue
société , doit étre imputé sur la somme principale qu’il a
mise dans la prétendue sociélé, et que la somme qu’il a
recue , diminuc de plein droit celle qui lui doit étre rendue.

Ceci doit servir & décider Ia question sur la lézitimité
d’une fameuse convention imaginée par les casuistes » qui
renferme trois contrats.

1° Un contrat de société que je contracte avec un négo-
ciant, qui ayant déja un fonds de commerce, puii, de
30,000 liv. , m’associe pour un quart & 'son commerce,
raison d’une somme de 10,000 liv. que j’apporte  la société.

2° Un contrat d’assurance, par lequel ce méme négociant
Ih’assure mon capital de 10,000 liv. que je mets dans la
société, qu’il s’oblige de me rendre a la fin du temps que
doit durer la socité, 3 la charge que de mon cité je lui
céde une certaine portion dans les profits que j’ai lieu d’es-
Pérer pour ma part dans la sociéts : par exemple, si jai
licu d’espérer q1e ma part dans la société produira par cha-
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cun an nn profit de douze pour cent environ, plus ou moins,
jelri e+ abandonne la moitié.

Enfin, un troisivme contrat, par lequel je vends & cc méme
marchand mon capital dans la société ainsi assuré, et tous
les gains que j’en ai 2 espérer, moycnnant le prix d’une
somme de 10,000 liv. , qu’il s’oblige de me payer & la fin
du temps que doit durer la société, avec oo liv. d’inté-
réts par chacun an jusqu’au paiement. Diana, aprés avoir
imaginé cette convention, se propose la question , si cctlo
convention est licite. 11 décide pour Paflirmative. Sa raison
est, que cos Lrois contrats, considérés séparément, étant
des contrats licites , ils ne doivent pas moins Iétre , quoique
réunis ensemble par une méme convention. Il n’est pas ne-
cessaire , pour réfuter cette décision de Diana , d’accumuler
toutes les autorités que rapporte Pauteur des Conférences
de Paris. 11 ne faut pas étre bien clairvoyant pour s’aper-
cevoir que ceite convention, dansla vérité, ne conlient
autre chose qu’un prét A intérét que jai fait & ce marchand
d’une somme de 10,000 liv., qui doit, dans le for exté-
ricur aussi bien que dans le for de la conscience , éire dé-
claré usuraire ; et en conséquence les intéréts doivent étre
imputés sur le principal. 11 est trés visible que los trois pre-
tendus contrats que cette convention renferme , ne sont que
des contrats simulés pour déguiser le prét a intérét quelle
renferme, ct que dans la vérité, je n’ai jamais eu intention
de contracter unc sociélé avec ce marchand, mais seule-
ment de retier de lui un intérét de la somme que je lui
prétois : el quand méme , par une fausse direction d’in-
tenlion , je me persuaderois 3 moi-méme que j’ai eu effecti-
vement intention de faire avec ce négociant successivement
ces trois contrats, ce seroit unc illusion que me feroit ma
cupidité, pour me déguiser A moi-méme le vice d'usure du
prét & intérét auquel s’analyse toute cetle convenlion.

En général, toutes les fois qu’un particulier fait un pré-
tendu contrat de société avec un marchand qui I'associe &
son conmnerce pour une certaine somme d’argent qu’il ap-
porte & ce marchand, lequel s’oblige de la lui rendre & Ia
fin de la sociélé, sans que ce particulier supporte aucune
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part dansla perte, si la société ne réussit pas; et dla charge
qu’il aura une certaine part dans le gain ; quelque modique
que soit cette part dans le gain , en conséquence de ce qu’il
ne porle rien de la perte, et soit que cetle part soit assurée
4 une certaine somme par chacun an , soit qu'elle ne le soit
pas, un tel contrat doit passer pour un contrat de société
simulé, qui n’a été fait que pour déguiser un prét usuraire
que ce parlicalier vouloit faire au marchand de la somme
d’argent qu’il lui a remise. Le marchand qui, par ce pré-
tendu contrat de société, ne se décharge > pour aucune
partie,, du risque des pertes qui peuvent survenir dans son
commerce, n’a pas intention de faire un contrat de société :
il n’a d’autre intention que d’emprunter la somme que ce
particulier lui remet; et la part qu’il lui donne dans les
gains de la société, est pour tenir lieu 2 ce particulicr des
intéréts qu'il exige pour ce prét. Ce particulier n’a pareil-
Iement d’autre intention que de retirer un profit illicite du
prétqu’il fait de cetie somme d’argent qui n’en doit pas pro-
duire, en déguisant ce prét en contrat de société.

23. Il faudroit décider autrement dans le cas auquel un
marchand qui a un bon commerce, dont le fonds est de
40,000 liv.; feroit un contrat de sociélé avec un particulier
qui apporteroil aussi 40,000 liv. en argent , avec la clause
que ce particulier auroit les trois quarts dans le gain, an
lieu de la moitié qu’il devroit seulement avoir ; mais qu’il
se chargeroit en conséquence de toute la perte. Ge contrat
est un véritable contrat de société. La clause par laquelle
ce marchand se décharge du risque de la perte sur son as-
socié, n’a rien d’inique , pourvu que Pespérance du gain se
trouvant pour le moins en raison double du risque dela perte,
le prix de I'espérance du quart dans le gain qu’il lui cede .
équipolle au prix du risque de sa moiti¢ dans la perte dont
il le charge. Le fonds de commerce que ce marchand a
mis dans la société , tant quelque chose de frugifere , il a
pu retenir une part dans le gain , quoique 'autre associé
lui assurc ce fonds, et Paflranchisse du risque de la perte.

24. Si le particulier qui a fait avec un marchand un con-
trat de société, alaquellel a apporlé une certaine somme
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d’argent, pour avoir part tapt dans le fonds que dans le
gain ou la perte de la société , & raison de celte somme, fait
dans un temps non suspect , au bout de plusieurs années ,
une convention avec ce marchand , par laquelle il vend son
droit dans la société A ce marchand pour le prix de la méme
somme qu’il a apportée en la société, que ce marchand s’o-
blige de lui rendre & Ia fin du temps que doit durer la so-
ciété, avec un certain intérét par chacun an, celic con-
vention , qui n’eQit pas éLé valable si elle et été faite dans
le teraps du contrat, et qui et passé alors pour un prét &
intérét déguisé en un faux contrat de société, est-elle valable,
ayant ét6 faite au bout de plusieurs années? Je pense qu’clle
est valable, soit dans le for de la conscience, soit dans le
for extérieur. Elle est valable dans le for de la conscience,
pourvn que cette convention soit une nouvelle convention , et
que le contrat de société n’ait pas été fait avec un pacte
secret que ls marchand acheteroit du particulier sa part
dans la société : elle est pareillement valable dans le for ex-
térieur , parceque le long temps qui s’est écoulé entre le con-
trat de société et cette convention , empéche qu’on ne puisse
soupconner le contrat de société de n’avoir pas €1é un vé-
ritable contrat de société, et d’avoir été fait avec ce pacte
secret. Or y ayant eu un vrai contrat de société entre les
parties, ce particulier ayant, par ce conlrat de société,
acquis une part dans le fonds du commerce qui [ait le fonds
de la société , et ce fonds de commerce étant quelque chose
de fengifere , ce particulier a pu vendre  son associé sa part
dans ce fonds de commerce , ct retirer des intéréts du prix
pour lequelill’a vendu.

25. On doit décider de méme & I’égard d’un contrat d’as-
surance par lequel ce particulier, au bout de quelques an-
ndes, se feroit assurer la sommme qu’il a apportée & la socidté
par le marchand son associé, qui se chargeroit a sa décharge
de toute la perte qui pourroil survenir dans la société, en
-as de mauvaise réussite, moyennant une part que ce par-
ticulier céderoit au marchand dans sa part du gain qu’il avoit
lieu d’espérer. Ce contrat, de méme que le précédent , est
trés légitime , pourva que le prix de l'espérance du guin
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que le particulier céde au marchand, sojt égal au prix du
risque de la perte dont il le charge.

Néanmoins auteur des Conférences , tome 2 , page 7o,
prétend qu’un associé ne peut faire licitement ce contrat
d’assurance avec son associé, quoiqu’il convienne, page 71,
qu’il peut le faire avec un tiers. 1l en donne une fort mau-
vaise raison, qui est que ce contrat d’assurance détruit ,
selon lui, le contrat de sociéié » ce qui est faux; car nous
avons vu supra, n. 1g, qu'un contrat de société pouvoit
étre valable , quoique I'un des associés ne dat supporter
aucune part de la perte (ce qui est hien assurer ce quil y
a apporle), pourvu qu’il ait donné_é ses associés , qui se sont
chargés du risque de la perte qu’il en devoit porter, quelque
chose d’¢quivalent au prix de ce risque,

26. L'auteur des Conferences, dans le méme endroit ot
il condamne le contrat d’assurance par lequel 'un des as-
sociés se fercit assurer son apport A la sociéte par lautre
associé , condainne aussi une aatre convention par laquelle
T'un des associés, sans se faire assurer son apport A Ia so-
ciété, et en demeurant sujet  la perte pour sa part, en cas
de mauvaise réussite de la société, vendroit sa part dans
Pespérance du gain, pour une certaine somme. Je ne vois
rien de condamnable dans cette convention. L'espérance du
gain dune sociéié est quelque chose d’appréciable, comme
Vest un coup de filet; et je puis la vendre par conséquent,
soit & mon associé, soit A un tiers, de méme qu’on peut
vendre un coup de filet. Les raisons de 'auteur des Confé-
rences sont, que, selon lui, ce contrat de vente que je fais
a mon associé¢ du gain incertain que j’espére avoir de la
sociélé, est contraive & Uégalité qui se doit trowver dans
les socideés. 11 auroit div dire, dans les contrats s car il ne
s’agit pas ici d’'un contrat de société. Le contrat dont il
est question , quoiqu’il intervienne entre des associds , n'est
pas le contrat de société : c’est un contrat de venle que je
fais & mon associé comme je pourrois le faire 4 tout autre,
de ma part dans I’espérance du gain de la société. Au reste,
je conviens que I'égalité doit se trouver dans ce contrat :
wais clle s’y trouve; gar la part que jai dans Pespérance
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incerlaine du gain de la socicté éiant quelque chose d’ap-
préciable, il sullit, pour que I'égalite se trouve dans ce
conlrat, que ce qu'on me donne par ce conirai pour le prix
de I'espérance que je vends, soit le juste prix de celle es-
pérance.

I’auteur des Conférences ajoute : Ce conirat de vente
assure un profit certain & an associé : or entre assceiés il
ne doit y avoir aucun profit certain ; tout y doit étre in-
certain , tant le capital que les profits. Si auteur entend
par-la que la part de Pespérance incertaine des profiis ne
puisse étre appréciée et cédée pour le prix d’unc somme
certaine, ¢’est supposer précisément ce qui est en question;
e qui est une pétition de principe, el un mauvais raison-
nement. :

27. Si le particulier qui a apporté & un marchand une
somme d’argent pour étre avec lui en société de son com-
merce, avoit {ail ces contrats de vente ot d’assurance de
sa part peu aprés le contrat de société, il y auroit licu de
présumer qu’ils ne seroient que 'exécution d’un pacte sccret
apposé au contrat de société ; et en conséquence , dans le
for extérieur, ces contrats, aussi bien que le contrat de
société, devroient étre déclarés nuls et simulés, comme
n’étant faits que pour déguiser un prét usuraire de la somme
d’argent apportée au marchand par le particulier.

CIHAPITRE IL

Des différentes espéces de socigtés.
Les sociétés sont, ou universelles , ou particulitres.
SECTION PREMIERE.

Des saociétés universelles,

28. Le droit romain distingue deux espéces de sociétés
universelles ; celle qui sappelle universorum bonorum.,
et celle qui s"appelle universorum que ex quastu veniunt,
Dans notre droit francois, outre ces deux espéces de socié-
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tés, la communauté conjugale qui se contracte entre con-
joints par mariage , et celle qui se continue entre le survi-
vant desdits conjoints et les héritiers du prédécédé, sont
des especes de sociélés universelles, différentes des autres,
et qui se gouvernent par des principes qui leur sont parti-
culiers : elles méritent d’étre traitées avec beaucoup d’¢-
tendue. Nous n’en traiterons pas ici, nous réservant d’en
traiter au long dans notre Traité du Contrat de Mariage ,
ainsi que des conventions qui ont coutume de 'accompagner.

ARTICLE PREMIER.
De la sociéte universorum bonorum.

Ce gne c'est; quand est-clle censée contractée, et entre quelles personnes
peut-elle se contracter »

29. La sociélé universorum bonorum est celle par la-
quelle les parties contractantes conviennent de mettre en
commun tous leurs biens présents et & venir.

Les partics qui ont contracté société ensemble ne sont pas
censées avoir voulu contracter cette esptee de société, si
elles ne s’en sont formellement expliquées; 1. 7, ff. pro soc.

30. Cette société peut étre contractée entre des per-
sonnes , quoique I'une soit beaucoup plus riche que I'autre :
Heee societas coiri potest etiam inter cos qut non sunt
aquis facultatibus.

La raison qu’en apporte Ulpien, est que Vindnstrie de
celui qui est pauvre peut équipoller i ce que le riche a
de plus, quium plerumque pauperior operd suppleat quan-
tum ei per comparationem patrimonii deest ; d.1. 5, §.1.

Quand méme cette raison ne se rencontreroit pas, et
que celui des associés qui a le moins de biens seroil aussi
celui qui auroit le moins d’industrie, cette sociélé n’cn
seroit pas moins valable. Cette inégalité fait seulement
qu’en ce cas le conirat de société seroit mélé de donation s
le plus riche ayant voulu gratifier le pauvre. Mais quoiqu’un
contrat de société soit mélé de donation, la société n'en
est pas moins valablement contractée , comme nous avons
vu suprda, n. 17,
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§. 1I. Comment sc communiquent les biens des associés.

51. Il est particulier & celte espéce de société que tous
les biens qu’avoit, lors du contrat, chacun des associés ,
deviennent, dés U'instant du conlrat, cominuns cnirve eux,
chacun d’eux élant censé s’en éire fait réciproquemnent une
tradition feinte, et s’en étre constitud possesseur au nom
de la société : In societate omnium bonorum omnes res
quE coéuniium SUrt, COnlinud communicantur; quic
licét specialiter traditio non interveniat , tacité tamen cre-
ditur intervenire; 1. 1, §o 151 2, pro soc. ; ce qui néan-
moins , suivant le droit romain, n’avoit pas lieu a I'égard
de leurs dettes actives, Iesque“es, par leur nature, ne sont
pas susceptibles de tradition, et ne peuvent passer d’une
personne A l'autre que par une cession d’aclions : mais au
besoin chacun des associés est tenu de faire cetle cession.
C’est pourquoi Paul ajoute : Ea vero quae in nominibus
crunt , manent in suo statu , sed actionem tnvicem pras-
tare debent; 1. 5. Dans notre droit francois, ou nous
sommes plus faciles a suppléer et sous-entendre ces cessions
d’actions, je pense que les dettes aclives des associés qui
contractent ensemble une société de tous leurs biens , tom-
bent, de méme que leurs autres biens, de plein droit dans
la société, et sans qu'il soit besoin d’une cession expresse
d’actions.

32. Par le droit romain, ce que I'un des associds acqué-
roit en son propre nom depuis la société contractée, n’étoit
pas acquis de plein droit A la sociélé ; les autres associés
avoient seulement aclion contre lui pour le lui faire apporter
A la société : St quis societatem contraxerit, quod emit
ipsius fit, non commune, sed socictatis judicio cogitur
rem communicare; 1. 74, ff. prosoc. La raison étoit, que la
tradition feinte qui étoit censée intervenir par le contrat de
sociélé, par laquelle chacun des associés étoit censé se
constituer possesseur au nom de la société, ne pouvoit
avoir lieu qu'd I'égard des biens qu’il avoit alors, ne pou-
vant pas se constituer possesseur de ceux qu’il n’avoit pas
encore.

5. 9
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Dans notre droit francois, qui n’est pas si litiéral quele
droit romain , je pense qu’un associé omnium bonorum.,
«(qui, par le conirat de cette société, est obligé de faire ,
pour le compte de cette société, toutes les acquisilions qu’il
fait, doit, lorsqu’il fait quelque acquisition , étre facilement
présumé avoir voulu la faire au nom et pour le compte de
la société , quoiqu’il ne Pait pas exprimé , et avoir par con-
séquent acquis la chose de plein droit & la société, sans
que scs associés soient oblizés de lui en faire demande.

. I11. De ce qui entre ou n'entre pas dans la société wuniversorum bonorum.
q

35. Cette société étant généralement de tous biens pré-
sents et A venir, tout ce quiavienta chacun des associés du-
rant la société, y tombe, d quelque titre qu’il lui avienne ,
méme i titre de succession, donation ou legs; 1.5,§. 1;
méme pour réparation civile d’une injure qui auroit étc
faite A sa personne ou aux siens ;1. 5o, §- 16, ff. d. ¥.

34. Néanmoins, en un cas, les choses échues 2 titre de do-
nation ou de legs & I'un des associés, ne tombent pas dans
la société ; savoir, lorsqu’elles lui ont été données ou légudes
sous la condition qu’elles n’y tomberoient pas; car le do-
nateur ou testateur ayant étéle maitre de ne les pas donner,
a pu, en les donnant, apposer i sa donation telle condi-
tion qu’il a voulu; et il ne fait en cela aucun tort aux asso-
ciés du donataire, qui n’auroient eu rien a prétendre, si,
comme il en étoit le matire , il n’edit pas fait Ja donation.

35. Mais dans un contrat d’achat que feroit un associé
universel, quelque protestation qu’il y eiit par le contrat
que Pachat est fait pour le compte particulier de I'ache-
teur, les choses achetées ne laisseront pas de tomber dans
la société.

Ne peut-on pas dire, comme dans le cas précédent, que le
vendeur , qui étoit le maitre de ne les pas vendre, a pules
vendre sous cette condition? Non. La raison de différence
est, que dans un contrat de cette nature, on présume que
c’est acheteur qui a fait mettre cette clause, en fraude de
la société. Le contrat de vente étant un contrat de com-
merce, dans lequel chacune des parties n’a coutume que
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de rechercher son intérét, on présume quil a di &re in-
différent an vendeur que la chose qu’il vendoit tombat, ou
non, dans la société de I'acheteur. Au contraive , les dona-
tions étant faites par le motif de Pamiti¢ que le donateur
porle au donataire , ce motif a pu porler le donateur & vou-
loiret a stipuler qu’il profitit seul des choses données, et
qu’elles ne tombassent pas dans la société.

56. Quelque universelle que soit cette société, ce que
I'un des associés auroit acquis par des voics criminelles ou
déshonnétes , n’entre pas dans la société ; car étant deles-
sence des sociétés qu’elles se contractent pour faire en com-
mun un profit honnéte, supra, n. 14, tout gain criminel
ou déshonnéte ne peut étre susceptible d’aucune société.

Par exemple, sil’un des associés avoit faitla contrebande,
et qu'il efit un magasin de marchandises de contrebande,
les associés n’ont pas d’action pour Pobliger & les apporter
a la société, ou & compter du profit qu’il a fait dans ce
commerce. Les raisons ci-dessus rapportées, et les lois qui
Jeur défendent de prendre parta un tel commerce, résistent
A cette action. Ils ont seulement action pour lui faire rap-
porter Pargent qu’il auroit tiré de la caisse commune pour
{aire ce commerce ,n’ayant pas eu le droit de’en tirer pour
en faire un tel emploi.

Quoique ce que Pun des associés a acquis par des voies
criminelles et déshonnétes ne tombe pas dans la société,
néanmoins si cet associé I'avoit apporté & la société , et mis
dans la caisse commune, soit au su, soit & Uinsu de ses
associés , il ne seroit pas recevable a 'en vouloir retirer et
prelever, sous le prétexte quiayant été acquis par des voies
criminelles, il n’appartient pas a la société; car il n’est pas
recevable 2 alléguer sa turpitude. Néanmoins si c’étoient des
choses dérobées , et qu'il et été condamné de restituer &
celui & qui elles appartiennent , il seroit recu, pour obéir &
Ia sentence , & les retirer des magasins ou il les auroit ap-
portées : Quod ex furto vel e alio maleficio quesitum est,
in soctetatem non oportere conferri paldm est; quic delic-
torum turpis atque feeda communio est ; plané si in medio
collatim sit, commune erit lucrum; 1. 53 : quod enim

9.
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ex maleficio contulerit , non aliter recipere debet , quam
st damnatus sit; 1. 5/,

§. IV. Des charges de la société universorum bonorum.

57. Cette société renfermant*tous les biens présents el i
venir des associés, elle doit pareillement renfermer et sup-
porter toutes les charges desdits biens > tant présentes que
celles & venir.

Cest pourquoi cette sociétd doit éire tenue, non seulement
de toutes les dettes dont chacun des associés étoit débiteur
lorsqu’ils ont contracté lasociété; ces dettes sont une charge
présente de leurs biens présents, quizm bona non intelli-
gantur , nist deducto are alieno : clle doit aussi étre tenue
de toutes les dépenses que chacun des associés sera obligé
de faire durant la société, ces dépenses étant une charge &
venir de tous ses biens présents et A venir,

On doit comprendre dans ces dépenses, non seul:ment
celles que chacun des associés est obligé de faire pour ses
aliments et ceux de ses enfants, et pour leur éducation, mais
méme généralement toutes les dépenses raisonnables aux-
quelles la bienséance pourra engager chacun des associés
durant la société, pourva qu’elles soient faites avec une sage
<¢conomie , eu égard aux facultés de la société, et a la qua-
lité des associés; L. 73, §. 1, d. si1.

38. Suivant ces principes, le sentiment commun des doc-
teurs est, que cetie société est tenue non seulement des
dépenses que chacun des associés feroit pour I'éducation de
ses enfants, telles que sont les équipages qu’on fournit i
ceux qui suivent la profession des armes, les pensions de
ceux qu’on envoie dans les colléges et universités , les livres
qui leur sont nécessaires , les salajres et les récompenses dg
leurs précepteurs, etc., mais méme de celles qu’il feroit pour
leur procurer un établissement , soit ]iar mariage ou autre-
ment; et qu’en conséquence les dots que {'un des associés
auroit données i sesfilles pourlesmarier , pourvu qu’elles ne
soient pas excessives, doivent éire portées par la société ,
sans pouvoir étre précomptées i cet associé sur sa part dans
la société; car Vobligation de doter ses enfants élant une
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obligation nalurelle des peres ct meres , celle dépense étoit
unc charge & venir de tous ses biens présents ot 2 venir.
Cest le sentiment de Treutler , de Bachou ad Treutler, des
theses de Cologne , de Lauterbach, de Brunneman, etc.

Cette décision a lieu, suivant ces auteurs, quand méme
il n’y auroit que 'un des associés qui auroit des filles , et
que I'antre n’en efit pas; de méme que les successions qui
¢chéent h 'un des associés durant celte société , ne laissent
pas d’y tomber , quoique Iautre n’elit aucune succession i
attendre. Nec obstat que cela est contraire d I'égalité qui
doit régner dans les sociétés; car nous avons vu suprd,
que cette espece de société ne laisse pas d’étre valable , quoi-
que chacun des associés y contribue inégalewent. Enfin Ja
loi 18, {I. pro soc., dit expresséinent que la convention que
les filles des associes seront dotées du fonds commun, pourva
qu’elle soit faite pour tous les associés, ne laisse pas d’étre
valable, quoiqu’il n’y ait que I'un d’eux qui ait une fille &
marier.

Domat, liv. 1, tit. 8, seet. 3, n. 11, paroit vouloir ti-
rer de cetle loi 81 un argument contre le sentiment que
nous venons de rapporter, que cette société de tous biens
présents ct & venir est tenue des dots des enfants des asso-
ciés; car il est dit dans cette loi, que la société en est te-
nue lorsque les parties en sont convenues ; d’ot1 il conclut
qu’elle n’en est pas tenue de droit, et sans une convention
expresse. La réponse & celte objection est, que la question
de cette loi élant proposée généralement a I’égard de toutes
les sociétés, et non pas seulement a Iégard de la société
de tous les biens présents et a venir, Papinien répond, gu’elle
ne peut avoir licw qu'a Uégard de celles qui renferment la
convention que les dots des filles des associés seront prises
dans le fonds commun. Au reste, Papinicn ne distingue
pas, parceque ccla ne vient pas a son sujet, si elles renfer-
ment cetle convention par un pacte expres , qui est néces-
saire dans les sociétés qui ne seroient pas de tous biens pré-
sents ot A venir; ou si elles la renferment par la nature du
contrat, lorsque la sociéié est de tous les biens présents et
A venir,
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39. A I'égard des folles dépenses qu’un associé feroit du-
rant la société de tous biens présents et A venir, la sociéié
n’en est pas tenue : elles doivent lui atre précomptées sur
sa part ; car on ne peut pas dire qu’elles fussent une charge
& venir de ses biens présents et & venir qu’il a mis en so-
ciélé, puisque rien ne Pobligeoit & les fairc, et qu’il ne de-
voit pas les faire.

4o. A plus forte raison il ne doit pas faire porter & Ia
société ce qu'il a perdu au jeu ou A la débauche : Quod in
aled aut adulterio perdiderit socius, de medio non est lg-
turus; 1. 59, §. 1, 1. pro soc.

41. Par la méme raison , la sociéié ne sera pas tenue des
amendes, ni des réparations civiles auxquelles 'un des as-
sociés auroit été condamné pour quelque délit; 1. 52, §.18,
¥ d. .

Si néanmoins ¢’étoit injustement qu'il eiit été condamné,
la société devroit supporter cette perte , pourva que ce ne
fitpas par sa faute, puli, cn faisant défaut, qu’il se fitt laissé
condamner; d. §. 18. La raison est, que ce qu’il lui en
a colllé en ce cas, est une dépense qui ne procéde pas de
sa faute, et qu’il n’a pu éviter. Elle est une charge de ses
biens , dont la société est chargée.

Observez que I'associé ne doit pas étre recevable A allé-
guer qu’il a été condamné injustement , tant que la sentence
subsiste , la sentence formant une présomption contre lui.
Mais si, aprés Lavoir fait infirmer par le juge supérieur, il
ne pouvoit répéter ce qu’il auroit é1é obligé de payer en
exécution de cette sentence, par linsolvabilité de la partie
et de la caution, ce seroit en ce cas une perte qui devroit
tomber sur la société.

42.”Le principe que nous venons d’établir, que la société
v’est pas tenue des rédparations civiles et des amendes dues
pour le délit de I'un des associds , recoit exception dans lc
cas auquel cet associé auroit porté dans le fonds de la so-
ciété ce qui lui est provenu de ce délit; car, en ce cas , la
société est tenue de la restitution qui en doit éire fajle & la
partie offensée, au moins jusqu’a concurrence de ce dent
la société a profité a Poccasion de ce déiit, lorsque c’est &



CUAPITRE I 135
I'insu des autres associés que les choses provenues du délit
ont été mises dans le fonds de la société. Mais si ¢’est au su
et au gré des autres associés, la société seroit tenue de
toutes les condamnations qui interviendroient pour le délit ,
soit pour la réparation civile, soit pour les amendes : Sc
conventus fuerit qui maleficium admisit, id quod con-
tulit, aut solum , aut cum pend auferct : solum auferet ,
st propomis insciente socio tn societatis rationem hoc con-
tulisse; quod si sclente , etiain penam socium agnoscerc
oporiet, ut cujus participavit lucrum , participet et dam-
num; L. 55, ff. d. t. Nec interest utrivin manente socictale
prastiterit ob furtum , an dissolutd ed; 1. 56.

ARTICLE II.

De la seconde espéce de société universelle, que les Tomains appeloient
HRiversorun quac ex quwstu weninnl,

43. La seconde espéce de sociélé universelle est celle
fui est appelée en droit universorum que cr quaeste ve-
aiunt, par laquelle les parties contractent soci¢té de tout
ce quclles acquerront pendant le cours de la société, &
quelque titre de commerce que ce soit.

Les parties sont censées contracter cetie espéce de so-
ciété loesqu’elles déclarent qu’elles contractent ensemble
société, sans s’expliquer davantage : Coiri soctetatem stm-
pliciter licet, et st non fuerit distinctum, videtur coila
€886 UNLVCTSOTUM UE €T GUESIU veniunt; L. 7, ff. pro soc,

C’est aussi cetle espéce de société qui est censée con-
tractée , lorsque les parties ont dit qu'elles contractoient
société de tous les gains et profits qu’elles feroient de part
ot d’autre : Sed et si adjiciatur, ut ct quastus et lucri socic
sint, verum est, non ad aliud lucrum quam quod ex
quwstuvenit, hane quoque adjectionem pertinere; 113, 1L
d. tit.

44. Selon le droit romain , les biens qu’avoient les par-
ties lorsqu’elles ont contracté cette société, n’y entrent point,
si ce n’cst pour la jouissance. Mais suivani notre droit cou-
tumicr, leurs biens meubles qu’elles avoient lors du contrat
v entrent. Notre coutume d'Orléans, art. 214, en a2 unc
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disposition : « Laquelle sociéié, si elle n'est limitée, sera
« seulement entendue de tous les biens meubles et conquéls
« immeubles faits par lesdites parties durant la société. »
Foyes Berry, tit. 8, art. 10, ete.

45. 1l 0’y a que ce que chacun des associés acquiert du-
rant la société par quelque titre de commerce , comme par
achat, louage, etc., qui tombe dans celte société - §i quod
lucrum ex emptione , venditione, locatione, conductione
descendit; d. 1. 7.

Gomme aussi ce que chacun d’eux acquiert par 'exercice
de sa profession , sa solde, ses appointements; L 52, §. 8,
fl. d. iz,

46. Celte sociélé étant géncéralement de tous les acquéts
aue les associés feront durant le temps de la société , il
suffit que des choses aient été acquises & quelque titre de
commerce durant la société , par 'un des associés , pour
qu’elles tombent dans la société, gquand méme le contrat
d’acquisition ne porteroit pas qu’elle est faite pour le compte
de la société, :

Hy a plus : si le contrat portoit expressément que Pae-
quisition est faite pour le compte particulier de I'un des as—
socids , ces associds pourroient Pebliger de rapporler a la
masse commune les choses ainsi acquises; & moins que Pac-
quisition n’eiit é1¢ faite de ses deniers propres et cxceptés
de la société.

. 47. Observez aussi que des héritages, quoique acquis &
litre de commerce durant la sociéts, n’y tombent pas,
lorsque le titre cn vertu duquel 'un des associés les a ac-
quis , quoique durant la société, est antérieur au contrat
de sociélé; comme lorsquayant acheté un héritage avant
Je conirat de société, la tradition ne lui en a été faite que
depuis. En ce cas cet héritage lui est propre;; il doit seule -
ment tenir compte  la société des deniers qu’il én a lirés
pour en payer le prix, ' o

48. Pareillement les choses dont I'un des associdés est
devenu propriétaire durant la société, pluidt par la résolu-
tion de aliénation qui en avoit ¢1é faile avant le contrat de
société, que par une ncuvelle acquisition qu’il en efiit faite,
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ne tombent pas dans la sociélé; comme lorsqu’il a révoqué
pour cause de survenance d’enfants, ou pour cause d’ingra-
titude , la donation qu’il en avoit faite.

hg. L’héritage que 'un des associés a acquis durant la
soci¢lé par droit de retrait lignager, ne doit pas non plus
tomber dans la société; car ce droit, par sa nature, n’étant.
pas cessible, ne doit pas par conséquent étre communi-
cable.

50. Quoique I’échange soit un titre de commerce , né¢an-
moins comme |’héritage acquis en contre - échange est
subrogé & celui qui a &6 échangé, et en prend la nature,
I’héritage acquis par Pun des associés durant la société, en
contre-¢change d’un héritage qui lui étoit propre, {ui sera
parcillcment propre, et ne tombera pas dans la société.

51. 1l 0’y a que ce que chacun des associés a acquis &
iitre d> commerce durant la société, qui y tombe.

Ce qui avient a l'un des associés i titre de succession ,
don ou legs, n’y tombe pas; . g, 10, 11 et 71, §. 1, 1L
pro soc.

Notre coutume d’Orléans, art. 217, en a aussi une dis-
position. Gela a lieu quand méme la donation lui auroeit é1é
faite & Poccasion des affaires de la sociélé qui lui auroient
procuré Ia connoissance du donateur; L. 6o, §. 1, in finc,
{f. pro soc.

59. Quant aux charges de celte société, suivant le droit
romain , les associés n’apportant dans cetie socitlé aucune
chose des biens qu’ils avoicnt lorsqu’ils Tont contractée ,
elle ne doit pas étre tenue des dettes dont ils ¢étoient débi-
teurs.

Mais notre droit coutumier faisant cntrer dans cetlc so-
ciété les biens meubles que les conjoints avoient lorsqu’ils
J'ont contractée, ¢’est une conséquence que cette S0CI6HG
doit étre tenue de toutes les dettes mobiliaives dont ils
Stoient alors débiteurs; les dettes mobiliaires , suivant les
principes de notre ancien droit francois, devant suivre le
mobilier, et en étant une charge.

55. A I'égard des detles qui sont conlractées par les as-
sociés durant la société, il n'y a que celles qui sont con-
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tractées pour les affaires de la société , dont la société soi
tenue : Sed nec ws alienum , nisi quod ex quastu pende-~
bit, veniet in rationem societatis; 1. 1o,

SECTION II.
Des sociétés particaliéres,

Il 'y a plusieurs especes de sociétés particulidres. Il y
en a qui se contraclent pour avoir en commun cerfaines
choses particulitres, et en partager les fruits. Il y en a
qui se contractent pour exercer en commun quelque art ou
quelque profession. Enfin il y a des sociéiés de commerce.

§. I. De la société de certaines choses.

94. On peut contracter société de choses particulidres, et
méme d’une seule chose ; Socictates contrahuntur untusrei;
1. 5, 1%, pro soc. ; comme lorsque deux voisines conviennent
d’acheter 2 frais communs une vache , pour la nourrir et
la soigner en commun, et en partager le profit.

On peut mettre dans cette espéce de sociétés de choses
particuliéres , de méme que dans les sociéiés universelles ,
ou les choses mémes, ou seulement l'usage et les fruits a
percevoir de ces choses.

Par exemple , lorsque deux voisines qui avoicnt chacune
une vache, sont convenues que les deux vaches seroient
communes entre elles, c’est une société des choses mémes :
chacune des assocides n’est plus propriétaire séparément de
sa vache, elles sont chacune propriélaire en commun de
deux vaches. Cest pourquoi si I'une des deux vaches vient
& mourir, la perte sera commune, ot celle qui reste conti-
nuera d’appartenir en commun aux deux associées, sans
que celle qui I'a apportée a la société puisse y prétendrc
plus de droit que Pautre. Mais si ces deux voisines, sans
convenir que leurs vaches seroient communes, sont seule-
ment convenues qu’elles en percevroient en commun tous
les fruits et profits qui en proviendroient, ce ne sont pas en
ce cas les vaches elles-mémes qui sont mises en socibié;
chacune des associées demeure propri¢taire séparément de
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sa vache; et si clle vient & mourir, elle en souffre seule la
perte, sans pouvoir rien prétendre dans I'autre.

Parcillement , lorsque deux personnes contractent entre
clles une société pour vendre en commun certaines choses
qui appartiennent a chacune d’elles, et en partager le
prix, il faut bien examiner quelle a été leur intention. Si
clle a 6té de mettre cn sociélé les choses mémes, la société
sera des choses; et si I'une des choses vient & périr avant la
venle que les parties se proposoient d’en faire, la perte en
sera commune. Mais si elle a ¢té de metire en société , non
les choses mémes, mais le prix de la vente qui en seroit
faite, la perte tombera en entier sur celul des associés i
qui la chose apparlenoit. C’est la distinction que fait Celse
dans I'espice suivanie : Quivm tres equos haberes, et ego
unuin, soctelatemn cormus, ut acceplo eqio meo quadrigan:
venderes, ct ex pretio quartam mihi redderes : st anti
venditionem equus meus mortuus sit, non putare se Cel-
sus ait soctetaterm manere , nec €x pretto equorum tuorum
partem deberi; non cnim habende quadrige , sed ven-
dend® cottam societatem : ceterum st id actum dicatur
ut quadriga foret, eaque comuanunicaretur , utique in ed
tres partes haberes, ego quartam, non dubié adhuc socic
sumus; 1. 58, {l. pro soc. On doit faire la méme distinction
a 'égard de deux marchands qui se seroient associés pour la
vente des marchandises qu’ils avoient chacun dans leur bou-
tique. Si leur intention a été de metire en société lears
marchandises, el que, depuis celles qui éloient dans la bou-
tique de I'un d’eux soient péries par le feu du ciel tombe
sur celle boutique, la perte tombera sur la société, et as~
socié dont la boutique a ét6 incendiée continuera d’avoir
part dans les marchandises de la boutique de I'autre asso-
cié. Mais si 'intention de ces marchands a été de contracter
société , non des marchandises , mais du débit qu’ils en fe-
voient, la perte qui est arrivée par le feu du ciel qui est
tombé sur Ja boutigize de Pun de ces marchands tombera
sur lui senl, et il n’aura pas de part 3 prétendre dans les
marchandises de 'autre.
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§. 1. Des sociétés pour I'exercice d'une profession.

55. Plusieurs personnes d’une méme profession ou d’un
méme métier peuvent s’associer ensemble pour Pexercice
deleur profession ou de leur métier, et convenir de rapporter
4 une masse commune tous les gains qu’ils feront de part
et d’autre, dans I'exercice de leur métier ou profession ,
pour les partager ensemble.

Nous voyons beaucoup de sociétés de celte espéce enlre
des macons. )

Ces socidtés sont licites » pourvu qu’elles ne tendent pas
4 une mauvaise fin, telle que seroit celle d’enchérir arbi-
trairement le prix de leur travail, Par exemple , dans le cas
auquel un violent ouragan auroit découvert toutes les mai-
sons d’une petite ville; si tous les couvreurs du lien s’asso-
cioient ensemble pour I'exercice de leur métier pendant un
certain temps que devroit durer 'ouvrage a faire pour ré-
parer les couvertures, et convenoient entre eux de ne point
monter sur les maisons qu’on ne leur payit leurs journdes
4 un certain prix beaucoup plus cher que le prix ordinaire;
de telles sociétds ne doivent pas étre tolérées, et los juges

de police doivent punir par des amendes ceux qui les ont
contractées.

§ IIL Des sociétés pour un commerece,

56. Savary, dans son Parfai Négociant, distingne trois
especes de sociétés de commerce: les sociélés en nom col-
lectif , les sociétés en commandite, et les sociétés anonymes
et inconnues.

97. La société en nom collectif est celle que font doux
ou plusieurs marchands, pour faire en commun un certain
commerce au nom de tous les associés.

C’est pourquoi tous les marchés que chacun de ces as-
sociés fait pour ce commerce , sont signés, un tel ez com-
pagnie. Il est censé, dans tous ces marchés » contracter
tant en son nom qu’au nom de ses associds, qui sont cen-

sts contracter et s'obliger conjointement avec lui par son
ministére.
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1 faut pourtant a cet égard suivre les lois prescrites pour
le contrat de société, comme nous le verrons infid.

58. Cette société n’est composée que des choses que les
associ¢s ont mises en contractant la société, et de celles
que chacun d’cux a acquises durant la société, au nom de
la société, en signant les marchés, un tel et compagnics
soit qu’il ait fait les acquisitions des deniers de la société,
soit qu’illes ait faites de ses propres deniers. Mais les choses
que I'un des associés auroil acquises pour son comple par-
ticulier, quoique acquises durant la société , et des deniers
de la soci¢té, n’y tombent pas; cet associé est sculement
débiteur A la sociélé de la somme qu'il en a retirde, (est
ce qui est décidé par la loi 4, Cod. com. utr. jur. 8¢ pa-
truus tuus ex communibus bonis res comparavit, non
omnium bonorum socius constilutus.... res emptas com-
municare eum contrd juris rationem postulas.

En cela les sociétés particulieres different des univer-
selles, comme nous 'avons observé supra, n. 46, suivant
quil résulte de ces termes, non omnium bonorum socius
constitutus , qui donnent & entendre qu’il faudroit décider
autrement dans le cas d’une société universelle,

59. Néanmoins , méme dans les sociétés particulitres, st
le marché que cet associé a fait pour son compte particu-
lier étoit un marché avantageux qui convint & espéce de
commerce qui fait Pobjet de la société, et quil ett été
de lintérét de la société de faire pour le compte de la so-
ciété, cet associé pourra étre obligé par ses associés A rap-
porter A la masse de la société les choses qu’il a acquises
par cc marché; caril n’a pas dit préférer son intérdt par-
ticalier & celui de la société, ni enlever a la société ce
marché qui lui étoit avantageux, en le faisant pour son
comple particulier.

Par exemple, si deux personnes se sont associées pour
faire valoir un gros cabarct, et que I'une d’elles, trouvant,
A acheter une partie de vin & un prix avantageux, I'achéte

our son compte particulier, des deniers de la société
qu’elle avoit entre les mains; il faut examiner si, lorsqu’elle
a fait ce marché, il étoit de l'iptérét de la société de le
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faire pour le compte de la société , qui n’avoit plus de vin
que pour peu de temps pour I'entretien du cabaret : en ce
cas elle n’a pas dil faire ce marché pour son compte parti-
culier. Mais si, lorsqu’elle a fait ce marché, le cabaret dtuit
garni de vin pour plusieurs années, et qu’elle ait fait ce
marché pour son compte particulier, afin de revendre ce
vin en gros, dans I’espérance d’en tirer du profit , I'objet
de leur société n’étant pas un commerce en gros, son as-
socié n'y pourra prétendre de part,

6o. La société en commandite est une sociélé qu’un
marchand contracte avec un particulier , pour un commerce
qui sera fait an nom seul du marchand , et auque] I'autre
contractant contribue seulement d’une certaine somme d’ar-
gent qu’il apporte pour servir & composer le fonds de la
société, sous la convention qu'il aura une certaine part au
profit, s’il y en a; et qu'il portera, dans le cas contraire ,
la méme part des pertes , dont il ne pourra néanmoins étre
tenu que jusqu’a concurrence du fonds qu’il a apporté en
la société.

61. La société anonyme ou inconnue , qu’on appelle aussi
compte en participation, est celle par laquelle deux ou
plusieurs personnes conviennent d’étre de part dans une
certaine négociation qui sera faite par 'une d’entre elles en
son nom seul.

Par exemple, je trouve une certaine partie de marchan-
dises & acheter pour revendre. N’ayant pasles fonds néces-
saires pour faire seul cette négociation, je vous propose
par lettre missive , si vous voulez en étre de part avec moi.
Vous ‘me faites réponse que vous le voulez bien, et que
vous me ferez tenir les fonds nécessaires pour votre part.
En conséquence je fais la négociation seul en mon nom.
C’est une sociélé anonyme qui est contractée entre nous ,
dans laquelle je suis le seul associé connu » et vous I’associé
inconnu.

62. C’est aussi une espece de société anonyme qu’on ap-
pelle momentanée, lorsque des revendeurs qui se trouvent
2 une vente de meubles qui se fait & 'encan , pour ne pas
surenchérir les uns sur les autres, conviennent d’étre ré-
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ciproquement de part de tous les achats que chacun d’eux
fera & la vente, et qu’aprés la vente finic , ils meltront en
une masse toutes les marchandises qu'ils y auront achetées
chacun séparément, pour partager le tout entre cux. Cetle
société est permise , lorsqu’elle ne tend pas & avoir les mar-
chandises pour un prix au-dessous du juste prix, et qu’il sc
trouve & la vente un grand concoyrs d’autres revendeurs
(Jue ces associds.

Mais si ceux qui auroient fait cetle société étoient les
seuls qui sc trouvassent 4 cette vente, qui fussenl en état
'y enchérir les meubles de prix, il est évident (que cette
société, qui tendroit & avoir des marchandises pour un prix
aussi bas que celui qu’ils y voudroient mettre, renferme-
roit une injustice.

63. La société anonyme convient avec la société en com-
mandite , en cc que dans 'une et dans I'autre il 0’y a que
P'un des associés qui contracle , et qui s’oblige envers les
créanciers de la société; autre associé, qui est 'associé
inconnu dans les sociétés anonymes, de méme que I'as-
socié en commandite , n’y sont obligés que vis-a-vis de leur
associé principal.

Ces associés difftrent en ce que dans la société anonyme
Iassocié inconnu est tenu indéfiniment, pour la part qu’il
a dans la société, d’acquitter son associé des dettes qu’il n
contractées pour la société; au lieu que P'associé en com-
mandite n’en est tenu que jusqu’a concurrence de la somme
qu’il a mise en société.

CHAPITRE IIL

Des différentes clanses de coatrats de société.

Les clauses les plus ordinaives qui se rencontrent dans
les contrats de société, concernent, ou le temps auquel
doit commencer la société , et celui qu’elle doit durer; ou
son administration ; ou les parts que chacun des associés
doit avoir dans les gains et les pertes; ou la maniére de ré-
compenser celui des associés qui, quoiqu’ils soient associés
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pour portions égales , a néanmoins apporté a la société plus
que les autres.

§. L. Des clauses concernant le temps anquel la société doit commencer,
et celui qu'elle doit durer.

G4. On peut contracter unc société ou purement ou sim -
plement , auquel cas elle commence dés I'instant du con-
trat; ou pour commencer au bout d’un certain temps,

Ce temps, qui doit étre exprimé, fait la matitre d’une
clause du contrat.

On peut faire aussi dépendre d’une condition le contrat
de société : Societas coiri potest vel ex tempore , vel sub
conditione, 1. 1, fI. pro soc. Par exemple, je puis con-
tracter avec quelqu’un une société de commerce , qui n’aura
lieu que §’il épouse une fille.

65. Le temps que doit durer la société peut faire aussi
la matiére d’une clause du contrat de société.

Ce temps peut éire plus ou moins long. Lorsque les par-
ties ne s’en sont pas expliquées, elles sont censées I'avoir
contractée pour tout le temps dela vie des associés : Socie-
tas coiri potest , vel in perpetuum, id est dum vivunt , vel
ad tempus; d. 1. 1.

Suivant les principes du droit romain , on ne pouvoit pas
valablement convenir que la société auroit lieu , méme aprés
la mort des parties contractantes. (’est en ce sens que Cu-
jas entend ce qui est dit en la loi jo0, ff. d. tit. Nulla so-
cietatis in @ternum coitio est. Voyez wnfra.

§- 11. Des clanses qui concernent 'administration de la société.

66. Quelquefois, par le contrat de société, on donne a
I'un des associés 'administration des biens et des affaires
de la société.

Les associés peuvent, par cette clause, donner telles
bornes ou telle étendue qu’ils jugent & propos A ce pouvoir
d’administrer qu’ils accordent 4 I'un d’cntre eux.

Ce pouvoir, lorsque les parties ne s’en sont pas expli-
quées , renferme , par rapport aux biens et aux affaires de
la société , ce qu’a coutume de renfermer une procuration
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générale qu’une personne donne & quelqu’un pour adminis-
trer ses biens : car celui de ces associés 2 qui on a donné
cette administration , est comme le procureur général de
ces associés, pour les biens et affaires de la société.

Suivant ce principe, ce pouvoir consisle A faire tous les
actes et marchés nécessaires pour les aflaires de la société ;
comme de recevoir ¢t de donner quittance de ce qui est dit
a la société par ses débiteurs; de faire contre eux les pour-
suiles nécessaires pour en procurer le paiement; de payer
ce qui est dit aux ceéanciers de la sociélé; de faive les mar-
chés avec les serviteurs et ouvriers employés pour le ser-
vice de la société; de faire les achats des choses nécessaires
pour les affaires de la société; de vendre les choses dépen-
dantes de la sociéié, qui sont destinées a étre vendues, et
non d’autres.

Par exemple, dans une société universclle, celui des as-
sociés & qui on a, par une clause du conlrat, ou par une
convention subséquente, donné I'adminisiration de la so-
ciété, peut vendre tous les fruits qui proviennent des ré-
coltes des héritages dépendants de la société; la coupe des
bois taillis, lorsqu’ils sont en dge d’étre coupés. Mais il ne
peut pas vendre les héritages , ni les autres biens immeubles
appartenants A la société , ni méme les meubles qui servent
A les garnir, sice n’est ceux qui sont de nature & se dé-
truire, s'ils éloient gardés. Procurator totorum bonoru:mn
res domini neque mobiles , neque tmmobiles, neque servos
sine speciali domini mandato alienare potest, nist fruc-
tus, aut alias res que facilé corrumpi possunt; 1. 63, {I.
de procur.

67. Dans une sociélé de commerce, l'associé qui a 'ad-
ministration peut bien vendre les marchandises de cette so-
ciété, ces marchandises n’y étant enirées que pour étre re-
vendues. Mais son pouvoir ne s’étend pas jusqu’a pouvoir
vendre la maison qui a été acquise pour faire le siége du
commerce , ni & y imposer des servitudes : il ne peat pas
méme vendre les meubles qui sont dans cetle maison pour
y rester , comme des chauditres, des métiors et autres us-
tensiles de commerce.

h 0

.
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68. Dans les sociétés , soit universelles , soit particulitres,
le pouvoir de I'associé administrateur ne s’étend pas jus-
qu'a pouvoir, sans P'avis de ses associés , transiger sur les
proces de la société; car cela passe aussi le pouvoir d’un
fondé de procuration générale ; Mandato generali non con-
tinerti etiamn transactionem decidendi causd interpositam ;
1. 6o, ff. de procur.

69. Quelque étendue qu’aitregue parla clause du contrat le
pouvoir ’administrer les effets dela société, il ne s’étend pas
a pouvoir disposer par donation des effets de la société.

Néanmoins les donations de bienséance et ordinaires ne
lui sont pas interdites.

Par exemple, dans une société universelle, I'associé ad-
ministrateur peut, sans consulter ses associés, faire & ceux
qui devroient des lods et ventes ou autres profits seigneu-
riaux semblables, les remises nécessaires que les seigneurs
ont coutume de faire. Il peut donner des étrennes et autres
petites gratifications, dans les cas o il est d’usage et de bien-
séance d’en donner. 1l peut aussi accéder & un contrat d’a-
termoiement qui contient des saisies faites & un débiteur
failli : ces remises se font par esprit d’économie , pour ne
pas tout perdre, plutdt que par esprit de donation.

70. Les principes que nous venons d’élablir souffrent ex-
ception, 1° & Pégard de I'espece de société universelle ou
communauté de biens enire mari et femme : le mari a sur
les biens dont elle est composée , un pouvoir, non d’admi-
nistrateur , mais de maitre absolu, comme nous le verrons
en notre Traité du Contrat de Mariage. 2° A ’égard de es-
pece de société universelle que contracte le sucvivant des
deux conjoints par mariage , faute de faire inventaire ; quoi-
que le survivant ne soit pas mailre absolu des biens de cette
communauté, comme 1’est le mari de ceux de la commu-
nauté conjugale tant qu’elle dure , et qu'il en soit seulement
administrateur, il a néanmoins un pouvoir d’administrer si
étendu, qu’il peut généralement disposer comme bon lui
semble de tous les héritages et autres biens de la société ,
pourvu que ce ne soit pas par donation, comme nous le
verrons dans notre Traité du Contrat de Mariage.

‘



CHAPITRE TIL 147

Enflin, méme dans les sociétés ordinaires, nos principes
recoivent exception, lorsque par les clauses du contrat il
a plu aux parties de donner plus d’étendue au pouvoir de
celui & qui elles ont accordé Padministration de la société.

71. Quoique le pouvoir d'un associé qui, par la loj ap-
posée au contrat de société, est 'administrateur des biens
de la société, puisse étre comparé d celui d’un homme 2
qui quelqu’un auroit donné une procuration générale pour
gérer ses affairves, il fautl néanmoins observer entre eux une
différence. Le pouvoir de celui-ci étant révocable, selon
la nature du contrat de mandat , il pent bien faire a I'insu
de celui qui lui a donné la procuration, tous les acies d¢-
pendants de 'administration qui lui a 16 confiée , celui qui
lui a donné la procuration élant censé y consentir : mais jl
ne peut rien faire contre son gré, et contre la défense qu'il
lui auroit notifiée. Au contraive, le pouvoir d’administrer
qui est accordé a Pun des associés par le contrat de société,
¢tant nne des conditions de ce contrat , cet associé n’ayant
consenti & la société qu’a la charge qu'il en auroit admi-
nistration , ce pouvoir n’est pas révocable tant que la société
dure. C’est pourquoi cet associé peul faire, méme contre
le gré et malgré Popposilion des autres associés, tous les
acles qui dépendent de son administration , pourvu que ce
soit sans fraude , et pour le bien de la société.

Il en seroil antrement si ce n’éioit pas par le contrat de
sociélé, mais depuis, que le pouvoir d’administrer la société
elit été accordé a I'un des associés : il ne seroit en ce cas
qu’un simple mandataire de ses associés » qui pourroit étre
révoqué , et qui ne pourroit rien faire malgré eux.

72. On donne quelquefois, par le contrat de société, a
plusicurs des associés 'administration des affaires de la so-
ciété. Si cetfe administration a é1é parlagée entre eux,
comme si 'un a été préposé pour faire les achats, Paotre
pour vendre les marchandises, chacnn d’cux ne peut faire
que les actes qui dépendent de la partie d’administration
quiluia été confi¢e. Mais si 'administration n’a pas été par-
tagée entre eux, chacun d’eux peut séparément, ct sans

Pautre, faire valablement tous les acter qnui dépenent de

1.
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I'administration de la société; & moins que la clause par la-
quelle ils ont &1¢ préposés, ne portat qu’ils ne pourroient
ricn faire 'un sans Pautre.

On peut, pour cette décision, tirer argument de ce qui
est décidé en laloi 1, §. 13 et 14, . de exercit. act., A
Iégard de plusieurs commis d’un armateur : 8i plures sint
magistri non divisis officiis, quodeumque cum uno ges-
tum erit, obligabit exercitorem; sidivisis, ut alter locando,
alter cxigendo, pro cujusque officio obligatur exercitor :
sed st sic preposutt, ut plerumqué faciunt, ne alter sine
altero quid gerat ; qui contraxit cum uno, sibi impulabit.

Cetle clause , que 'un des administrateurs ne pourra rien
faire sans 'autre , doit étre exécutée , méme dans le cas au-
quel il arriveroit que 'un des associés seroit empéché, soit
par maladie ou autrement, jusqu’a ce que les associés cn
aient disposé autrement.

§. III. Des clauses qui concernent les parts que chacan des associés devea
avoir dans les gains et les pertes.

75. Lorsque la valeur de ce que chacun des associds
apporle & lasociéié, est apparente, comme lorsque cel ap-
port consiste en argent ou en effets, auxquels on a donné
une eslimation, il n’est pas nécessaire de s’expliquer parle
contrat de soci¢té sur les parts que chacun devra avoir dans
les gains et les pertes, chacun devant y avoir en ce cas la
méme part que celle dont il a contribué i la sociéé.

Quoiqu’on n’ail pas donné une estimation cerlaine & ce
que chacun a apporté & la société , il n’est pas encore néces-
saire que les parties s’expliquent sur les parts quelles au-
ront chacune , lorsque leur intention est de partager la
société par portions égales ; car c’est ce partage par portions
¢gales qui a lieu en ce cas, lorsque les parties ne s’cn sont
pas expliquées : St partes socictati non fuerint adjecte,
wquas eas esse constat ; 1. 2q, ff. pro soc.

Mais lorsque I'intention des parlies contraclantes n’est
pas de parlager la société par portions é gales, et que d’ail-
leurs elles n’ont pas donné une estimation cerlaine i ce que
chacune d’elles y a apporté, en ce casil faut que par une
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clause du contrat de société, elles réglent les portions que
ehacun devra avoir dans le fonds de la sociélé, et dans les
gains et dans les pertes.

Pareillement , si outre la somme dont chacun des asso-
ciés a contribué A la société, soit en argent , soit en effets,
auxquels on a donné une estimation, 'un d’entre eux a ap-
porté A la société une industrie qui lui est particuliere ,
pour raisen de laquelle il demande & avoir ou une plus grande
part que les autres dans les gains, ou & souffrir une moin-
dre part dans les pertes, il faut régler par unc clanse du
contrat quelle sera cette part. Sur Péquité ou Iiniquité de
ces clauses qui reglent les parts que chacun des associés
devra avoir dans les gains ou dans les pertes , voyes ce que
nous avons dit supra, chap. 1, §. 4.

4. Quelquefois les parties ne reglent pas elles-mémes
les parts que chacun des associds aura; mais elles convien-
nent par le contrat de société , de ’en rapporter au régle-
ment qui en scra fait par une certaine personne, ou méme
quelquefois par Pune des parties. Ce riglement auquel
clles convienuent de s’en rapporter, ne doit pas s’entendre
d’un réglement purement arbitraire, mais d’un réglement
qui scra fait selon les rogles de Uéquité; arbitrium boni
viri s 1L 76, 77, 78, I, pro soc.

C’est pourquoi si le réglement qu’auroit fait Pexpert au-
quel elles se sonl rapportées, éloit manifesiement inique,
la partie lésée pourroit le faire réformer : St arbitrium dta
pravum est, ut manifesté iniquitas cjus appareat , cor-
rigi potest per judicium bonew fidei ; L. 79, ibidem.

Mais 4 moins que Uiniquité du réglement ne {it évidente,
la présomption est pour I'équité du réglement , ot Pure des
parties n’est pas recevable a s’en plaindre.

§. IV. Des clauses qui concerncnt les maniéres de récompenser celui des
associés qui, quoiqu’ils soient associés pour portions égales, a apporté
plus que les autres i la socié.tc'.

=5. Geque I'un des associés apporle a la sociélé de plus
que les autres, on consiste seulement dans son industrie
¢t son travail , ou dans uneplus grande semme qu’il apporte.
en marchandises ou en argent.
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Lorsque ce que 'un d’cux a apport¢ & la société de plus
que les autres, consiste dans son industrie , qui n’est pas
enirée en considération dans le réglement des portions que
chacun des associés devra avoir dansles gains de la sociéte,
il peut en étre récompensé de plusieurs maniéres. Par
exemple , si trois associés ont apporté en argent on en mar-
chandises chacun 50,000 livres, pour former une société
dont ils seroient chacun pour un tiers, et que I'un d’eux
ait apporté de plus queles autres son industrie pariiculitre,
et le travail qu’il s’est chargé de faire pour les affaires de
la sociéié ; il y a plusicurs manieres de lo récompenser de
ceite industrie et de son travail. 1° On peut convenir qu’en
récompense de son industrie et de son travail, il ne suppor-
tera rien de la perte qu’il pourra y avoir & souflvir, si la
société ne réussit pas; ou qu’il en souflrira une perte moin-
dre que le tiers qu’il auroit eu dans les gains , si la société
et prospéré. Nous avons vu supra, chap. 1, §. 4, que
cette conventi n étoit équitable , lorsque le prix de son in-
dustrie et de son travail étojt ¢gal au prix de la décharge du
risque de supporter dans la perte la part quilui est assignée
dans les gains.

2° On peut, cn laissant participer cet associé anx pertes
comme aux gains pour son liers, le récompenser d’ailleurs
de son industrie et de son travail qu’il apporte de plus que
les autres a la société, en convenant qu’il prélevera tous
les ans sur le fonds de la société une certaine somme, i la-
quelle les parties contractantes auront évalué le prix deson
industrie et de son travail qu’il a apporté a la société de
plus que les autres associés.

On peut aussi évaluer le prix de Uindustrie et du travail
de cet associé i une certaine sommo unique qui doive éire
par lui prélevée sur le fonds de la sociélé » au partage qui
sera & faire entre les-associds 3 la fin du temps que doit durer
la société,

76. Lorsque I'un des associés a apporlé en argent ou en
marchandises plus queles autres 4 la société qu’ils ont con-
lraclée, pour en partager entre eux les profits par partics
¢gales . on convient ordinairement que cet associé prélevera
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cette somme au parlage qui se fera a la fin da temps de la
société , avec les intéréts de cette somme par chacun an du
temps qu’elle aura duré.

Cette convention inlervient assez fréquemment lorsqu’un
négociant marie quelqu’un de ses enfants. Par exemple , un
négociant qui a un fonds de commerce de 450,000 livres en
argent, dettes actives et marchandises, déduction {aite
du passif, en tire 50,000 livres pour marier son fils, ct
associe pour dix ans son fils & son commerce : quoique son
fils n’apporte i cette société que les 50,000 livres qu'il a
recues de son peére, el pareille somme que sa femme lai a
apporiée en dot, ce qui fail en tout 100,000 livres, et que
son perey contribue de 400,000 livees qui lui restent, néan-
moins il associe son {ils pour moitié & son commerce. Au
lieu du cinqui¢me qu’il y devroit avoir seulement, n’ayant
apporté pour sa part qu'une somme de 100,000 livres, qui
est le cinquidme du fonds de la société; pour récompenser le
pire des 300,000 livres dont il contribue & la société de
plus que son fils, on convient par le contrat de société in-
séré dans le contrat de mariage, que le pere, a la fin du
temps de la soci¢ié, prélevera au partage la somme de
300,000 livres, avec les intérdts de cette somme pour chacune
des années qu’aura duré la société. On a mis en queslicn
si ces inléréts éloient légitimes. Quelques théologiens pen-
sent qu’ils sont usuraires , et que le pere ne peut les exiger
dans le for de la conscience. Hs disent que celte conven-
tion renferme un prét que le pire fait de cette somme a la
société, qui est de 300,000 livres; que cette somme n’étant
pas aliénée, puisqu’il ale droit de I'exiger a la fin de ia so-
ciété, et ne courantaucun risque par rappori & cetie somme,
puisqu’elle lui doit éire rendue par la sceiété, sans ancune
diminution, quelques perfes qu’eit souflertes la société, il
ne peut sans usure en exiger aucuns intéréts. Je ne crois
pas cetle opinion véritable. Il n’y a d’usure que dans le
contrat de prét formel ou déguisé sous la fausse apparence
d’un auvtre contrat. Cette convention n’est pas un prét, ni
formel ni déguisé, le pere n’ayant jamais eu intention de
faire un prét A son fils; celle convention n’est autre chose
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qu’une clause d’un contrat de société dont elle fait partie,
et elle ne contient rien d’injuste. Les 500,000 livres que le
ptre a de plus que son fils dans la société, sontun fonds de
commerce qui est quelque chose de frugifere, quiproduitdes
profits considérables qui en sont comme les fruits. Le pere,
qui devroit avoir seul les profits qu’il y avoit licu d’espérer
queproduiroit ce fonds de 300,000 livres, puisqu’ilPauroit de
plus que ce qui a été apporté par chacun des associés 2 la
société , abandonne néanmoins ces profits 4 la sociélé, et
il recoit de la société, pour le prix desdits profits, les inté-
réts de cetie somme. S’i] est déchargé du risque des pertes
qu’il et divsouffrir pour raison de cette somme au cas de man-
vaise fortune , c’est parceque les profits qu’il y alieu d’espé-
rer d’un bon commerce étant beaucoup plus considérables
que ne le sont les intéréts de I'argent, et I'espérance de ces
profits ayant beaucoup plus de probabilité que le risque
des pertes en cas de mauvaise fortune , 'estimation de Ves-
pérance desdits profits, sous la déduction du prix du ris-
que des pertes qu’il y auroit A craindre, et dont on décharge
le pére, peut encore monler sans iniquité aux intéréts de
Pargent. Une preuve que cette convention ne renferine au-
cune injustice qui soit faite au fils par le pére, c'est qu’en-
tre marchands ces espéces de conventions sont regardées
comme avanlageuses au fils. Sile pere ne consulloit que
son seul intérét, il aimeroit beaucoup mieux n’admettre son
fils en société que pour un cinquitme , que de admetire
pour la moitié & cette condition; et ¢’est ordinairement la
famille de la fille qui exige de lui cetle convention comme
une condition du mariage.

T T
CHAPITRE 1V.
Pes personnes qui peavent contracter société, et des formes que notre
droit requiert pour le contrat de société.

ARTICLE PREMIER.
Des personnes qui peavent coutracter société,

77. Sur les personnes qui peuvent contracter sociélé, nous
renvoyons aux principes généraux que nous avons élablis
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en notre Traité des Oblizations, part. 1, chap. 1, scet. 1,
art. 4 , ol nous avons traité des personnes qui peuvent, ou
non , contracler; n’y ayant rico i et égard de parliculier
pour le contrat de sociélé.

Nous observerons seulement 3 Pégard des minsurs (ui
sont marchands ou banquiers de profession, que Pordon-
nance de 1673, tit. 1, art. 6, les réputant majeurs pour le
fait de leur commerce ot banque, sans qu’ils puissent étre
reslitués sous préteste de minorité, ils sont par conséquent
capables de contracter des soci¢tés pour le fait de leur com-
merce, sans espérance de restitution.

ARTICLE 1I.
Des formes requises pour le contrat de soci€éic.

8. Le contrat de société ¢lant un contrat du droit na-
turel , qui se régit par les seuls principes du droit naturel!,
el un contrat consensuel qui se forme par le scul consen-
tement des parties, il n’est par lui-méme sujet & aucune
forme. Gelles que notre droit requiert pour ce contrat, ne
sont I'equiscs que pour la preuve du contrat , et non pour sa
substance.

H faut & cet égard distinguer les sociétés universelles et
les socidlés pariiculieres; el entre les sociélés particulitres,
celles qui sont sociélés de commerce, et celles qui ne le
sont pas.

§. I. De la forme requise pour les sociétés universelles.

~4. Par ’ancien droit francois, ces sociélés n’¢toient su-
jcltes & aucunes formes. Non sculement il n’étoit pas néces-
saire quil en fiit dressé un acle par éerit, il n’éloit pas méme
nécessaive quil y en efit une convention expresse ; les par-
lies étoient présumdes étre tacitement convenues dc ceite
sociélé, lorsque par an ct jour elles avoient habité et vécu en
commun.

Plusieurs coulumes ont encore retenu Pusage de ces so-
ciétés, quielles appellent socideés taisibles; il yena qui les
présument par la scule cohabitation i pot commun par an
el jour,
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Celie de Berry, tit. 8, art. 10, veut, pour que celte so-
ciété puisse se présumer, qu'outre I'habitation et les de-
penses communes par an et jour, les parties se soient pen-
dant ce temps , fait communication de leurs pertes.

80. Ilors ces coutumes, qui ont admis par des disposi-
tions expresses les sociélés taisibles ,» nous n’admetions plus
dans notre jurisprudence d’autres socistés taisibles que la
communauté de biens qui se contracte par mariage enire
homme et femme, et la continuation de communauté qui a
licu quelquefois , faute par le survivant d’avoir fait inven-
taire, dont nous traiterons dans notre Traité du Contrat
de M ariage.

Celte jurisprudence est fondée sur Pordonnance de Moy -
lins, art. 54, qui a ordonné que toutes les conventions dout
P'objet excéderoit cent livres, seroient rédigées par écrit,
et que la preuve par témoins n’en seroit pas admise.

Méme dés avant 'ordonnance de Moulins , plusieurs cou-
tumes avoient rejeté ces sociétés taisibles. L’ancienne cou-
tome d’Orléans, rédigée en 1509, art. 8o, porte : « So-
« ciélé ne se contracte entre aucuns , qu’ils ne soient
« conjoints par mariage , sinon qu’il y ait entre eux conven-
« tion expresse ; » et la nouvelle » conformément i ’ordon-
nance d¢ Moulins , a ajouté, passée par écrit, présents
notaires, ow sous leurs signatures; art. 213,

81. Cet derit, comme nous avons déja dit, n’est re-
quis que pour la preuve du contrat de société, dans le cas
anquel 'unce des parties en disconviendroit; mais le contrat
de société, formé par le seul consentement des parties ,
quoiqu’il Wen ait 16 fait aucun écrit, ne laisse pas d’étre
valable en soi, et d’obliger les parlies dans le for de la
conscience, ¢t méme dans le for extérieur , lorsqu’elles
en conviennent : on peut anssi déférer le serment décisoire
a la partie qui n’en voudroit pas convenir.

Observez que Pacte de société, lorsqu’il n’est passé que
sous les signalures privées des parties contractantes, n’établit
qu’entro elles Ia preuve du contrat de société, et non vis-
a vis d’un tiers. (Vest pourquoi la coutume d’Orléans, en
Iarticle ci-dessos cité ajoute : « Toutefois ol elle ne seroit
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« passée devant notaires, elle ne pourra préjudicier i autres
« qu’aux contractants. » Par exemple, je ne pourrois pas,
en vertu d’un acte de société passé entre vous et moi sous
1:08 scings privés, prétendre conire vos eréancicrs particu-
liers qui ont saisi vos eflets, qu’il y a une socitlé entre nous
dont lesdits effets dépendent , et sur lesquels j’ai privilége
pour ce qui m’est dii par cette société. Cela est fondé sur
le principe établi en notre Traité des Obligations, n. 750,
que les actes sous signatures privées pouvant étre antidatés ,
ne font pas foi de leurs dates contre des tiers, 4 moins que
la date n’en citt 616 constatée, putd, parle déces de quel-
qu'une des parlies qui auroient signg ces actes.

§. IL. De la forme requise pour les sociétés de commerce,

89. L’ordonnance du commerce de 1673, tit. 4, art. 1,
veut que toute société géncrale ou en commandite , soit
rédigée par éerit par-devant nolaires , ou sous signature pri-
viée, et que la preuve n’en puisse étre recue contre et outre
le contenu en Pacte, encore qu'il soit d’une valeur moindre
de cent livres.

Elle ordonne en outre que lextrait de Pacte de société
soit enregistré au grefle du consulat; ou il n’y a point de
consulat dans la ville, au grefle de hotel-de-ville, ou a
celui de la juridiction ordinaive, et qu'il soit inscré en un
tableau exposé en uun lien public; art. 2.

Cet extrait doit contenir les noms, surnoms, qualités et
demoures des associés, les clauses extraordinaires pour la
signature des actes, s'il y en avoit (puté, qu’il 0’y auroit
qu'un tel d’entre les assocics qui phit signer fes actes pour
engager la société); le temps auquel devroit connnencer
et {inir 1a socidté; art. 3.

Cet extrait doit étre signé par les parties , ou par ceux
qui auroient souffert la société , ¢’est-a-dire, par leurs fondés
de procuration qui auroient consenti la société pour eux:
art. 3. Cest Vexplication que donne de ces termes Savary,
qui avoit dressé le projet de Pordonnance. Les actes por-
tant changement d’associdés ou de nouvelles clenves, sont
assujellis par ordonnance aux mémes formalités.
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Ces formalités, comme nous l’apprend Savary, avoient
¢t¢ ordonnées pour obvier aux fraudes, et pour empécher
qu’en cas de faillite de quelqu’un des associés , les autres
88$0CI€s ne pussent se dérober i la connoissance des créan-
ciers , el éviter de payer les dettes de la société dont ils
¢loient {enus, ‘

L’ordonnance exige ces formalitds, A peine de nullité des
actes , tant entre les associés qu’avec leurs créanciers ,
art. 2; et elle veut que les sociétés n’aient d’eflet X Pégard
des associés, leurs veuves » héritiers et créanciers , que du
jour de Uenregistrement ; art. 6.

Quelque précises que soient los dispositions de 'ordon-
nance, Pauteur des notes sur Bornier nous apprend que
ces formalités d’eoregistrement au grefle et d’alliche dans
un tableau, sont tombées en désuétude, et ne s’observent
plus.

S. III. Des sociétés particnliéres qui ne sont pas sociétés de commerce.

85. Les sociétés particulitres qui ne sont pas sociélés de
commerce , ne sont sujettes qu’a la loi commune A tontes
les conventions, qui veut qu’elles soient rédigées par éerit ,
et que la preuve testimoniale n’en puisse étre recuc lorsque
Pobjet exctde la somme de cent livres.

Clest pourquoi, si la société éloit d’ane chose particu-
litre dont la valeur n'excédat pas cent livres, il ne serojt
pas nécessaire qu’il y en efit un acte par éerit,

CHAPITRE V.

Du droit qu'a chacun des associés dans les choses dépendantes de la société.

§. I Principes généraux.
PREMIERE MAXIME.

84. Chacun des associés peul se servir des choses ap-
partenantes i la société, pourvu qu’il les fasse servir anx
usages anxquels clles sont destindes, et qu’il n’en use pas
de manidre 3 empécher ses associés d’en user & leur tonr
paccillement. ‘
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83, Néanmoins, si les chioses ¢toient des choses destindes
a étre loudes pour en tirer un revenu, et qu’il fiit de Uin-
térét de la sociéié de les louer entidres, il ne pourroit pas
empécher ses assocics de les louer, ct il ne poarroit s’cn
scrvir pour sa part, qu’en allendant qu'ils eussent trouvéd
a les louer.

Par excrple, s'il y a dans la société une maison & la ville,
un associé ne seroit pas recevable A s’opposer au bail a
loyer que ses associés en voudroient faire a un étranger, ¢n
prétendani occuper une partie de cette maison, propor-
tionnée A la part quil a dans la société, et en laissant le
surplus de la maison A ses associds; il seroit tenu de con-
sentir le bail , ou de faire la condition meilleure, et de faire
trouver un.plus haut prix dans un court délai qui lui seroit
npartr.

Mais si ¢’étoil une maison qui ne fist pas destinée i étre
louée , puté, si ¢’éloit un chitean a la capagne , ou méme
une maison de ville qui auroit ¢té, par une clause du con-
trat, mise dans la société pour servir i I'habilation des as-
sociés,, un associé ne pourroit pas étre empéché par ses
associés d’en occuper une parlie proportionnée & la part
qu’il a dans la société,

Pavcillement, si parmi les effets de la sociélé il y avot
un cheval destiné pour les voyages qu’il faut faire pour les
affaires de la société, un associé ne pourroit pas ¢éire em-
péché , dans les temps ot il n’y a pas de voyages & faire,
de se servir du cheval pour se prowener, en laissant i ses
associts la facullé de s'en servir & leur tour, s'ils le ju-
geoient & propos.

~1

SECONDE MAXIME.

86. Chacun des associés a le droit d’obliger ses associds
A faire avec lui les impenses qui sont nécessaires pour la
conservation des choses dépendantes de la société; 1 12,
. comm. div. .

Par cxemple, si des batiments ont besoin de réparalions,
s'il y a une partie de vin dont les tonneaux aient besoin
d’étre reliés A neuf, chacun des associés peut obliger scs

5

associés & concourir avee lui & faire ces réparations ou cos
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reliages , et pour cct effet, & consentir les marchés quil a
projelés avec des ouvriers pour les faire , si micux ils n’ai-
ment dans un bref temps , tel que celni qui leur sera im-
parti par le juge, faire la condition meilleure, en faisant
les ouvrages & meilleur compte. Les associés sont aussi obli-
gés de concourir aux frais des ouvrages , pour les parts qu’ils
ont dans la socidté.

TROISEEME MAXIME.

87. Un associé ne peut faire aucun changement ni inno-
vation sur les héritages dépendants de la société, quand
méme cetle mmnovation seroit 'avuntageuse i la société : In
re communi neminem dominorum quicquam facere tn-
vito altero posse. In re enim pari potiorem esse caugrin
prohibentis; 1. 28 . comm. divid.

(’est pourquoi si 'un des associés , sans le consentement
de ses associés , avoit envoyé des ouvriers pour faire qucl-
ques bitiments sur un terrain commun , les antres associés
seroient hien fondés a empécher, quia ille qui facere co-
natur, quodammodo sibi alienum jus preeripit, si quasi
solus dominus ad suum arbitrium uti re communi velii ;
L oas, i si serv. vindie.

88. Mais apres que Passocié a achevé Pouvrage qu’il a
fait sur l’héritage commun , sans en avoir été empéché pae
ses associés , ils ne peuvent pas lobliger de le démolir, mais
seulement & indemniser la sociélé du tort qu’elle en auroit
souffert ; & moins que la société n’eitt un grand intérét A ne
pas laisser subsister I'ouvrage [ait pendant I'absence et &
Vinsu des autres sociétés. Clest ce qu’enseigne Papinien :
Et siin communi prohiberi socius & socio , ne quid faciat,
potest; ut tamen factum opus tollat cogi non potest , si
quim prohibere poterat, hoc preetermiserit ; ef ideo per
communi dividundo actionem damnum sarciri poterit ;
sin facienti consensit, mec pro damno habet actioncn.
Quod si quid absente socio ad lesionem ejus facit, hoo
etiam tollere cogitur ; o, 1. 28, . comm. din.
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QUATRIEME MAXIME.

89. Un associc¢ ne peut aliéner ni engager les choses dé-
pendantes de la société, si ce n’est pour fa part qu'il y a :
Nemo e sociis plus parte sud potest alienare , elsi totorum
bonorum socii sint; 1. 68, II. pro soc.

Il ne le peut en sa seule qualité d’associd ; mais le pour-
roit-il s’il étoit administrateur des biens de la société? Voye:
sur cette question ce qui en a été dit au chapitre préce-
dent, paragraphe .

90. Dans les sociétés de commerce, chacun des associés est
censé s’étre réciproquement donné le pouvoir d’administrer
Von pour l'autre les affaires ordinaires; comme de vendre
les marchandises , acheter , payer et recevoir. Kn ce cas, ce
que chacun fait est valable , méme pour les parts de ses as-
sociés, sans qu'il ait pris leur consentement. Muis si lors
du marché que 'un des associés voudroit faire , et avant qu’il
fiit conclu, Iautre associé s’y opposoit, il ne pourroit pas
le conclure , suivant cette régle de droit déja ci-dessus ci-
tée , In re pari potiorem causam esse prohibentis constar ;
l. 28, L. de comm. divid.

Cetle décision n’est pas contraire A ce quesnous avons
dit ci-dessus , n. 71, que celui des associés qui, par le con-
trat de sociélé , avoit été nommé pour administrateur, pou-
voit faire tous actes d’administration qu’il jugeroit & propos ,
malgré les autres associés. La raison de différence est, que
dans I’espece opposée , les autres associés n’ont aucune part
4 Padministration , qu’ils ont déférée en entier i celui qu’ils
ont choisi par le contrat pour étre I'administratcur. Mais
dans I'espéce présente , I'associé qui s’oppose au marché,
a un pouvoir égal pour administrer, & celui qu’a Passocic
qui veut faire le marché. Ils sont 'un et autre également
adwminisiraleurs de leur société ; c’est pourquoi ¢’estle vrai
cas de la regle, In re pari potior causa prohibentis.

§. IL Siun associé peut associer un tiers 4 la société, on sculewment 4 la
part qu'il y a; et de effet de cette association.

91. Chacun des associés n'ayant le droit de disposer does
oflets de la société que pour la part qu’il a dans cetie so-
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ciété, c’est une conséquence qu’il peut bien, sansle con-
sentement de ses associés , s’associer un tiers A la part qu’il
a dans la sociéié , mais qu’il ne peut pas, sans le consente-
ment de ses associés, associer & la société,

Cest pourquoi, si apres avoir contracté avec vous une
société, soit universelle, soit particuli¢re, je juge & propos
de m’associer un liers , ce tiers sera mon associé¢ i la part
que j’ai dans la société que nous avons contraclée enscm-
ble. Mais n’ayant pas en le droit de I'associer sans votre
consentement A notre société, si ce n’est seulement pour
la part que i’y ai, il ne scra pas votre associé. De lt cette
regle de droit : Socii mei socius, meus socius non est; 1, 47,
§. fin. L. de reg. jur. 1. 20, ff. pro soc.

g2. De [ il suit que si nous sommes plusieurs associds
qui avons contracté une sociélé ensemble, et que I'un de
nous se soit depuis associé un tiers ; si ce tiers a fait quelque
gain , quoiqu’il provienne des effets de notre société , il n’est
obligé d’en compter et d’en faire part qu’a celui qui se est
associé, ¢t non i nous qui ne sommes pas ses associés :
Quidquid fuerit ex socictate nostré consecutus , cum illo
qui cum assunpsit communicabit; nos cum eo non. com-
municabimus; 1. 21, {I. pro soc.

Nous n’avons 2 cet égard aucune aclion contre ce tiers qui
n’est pas notre associ¢, mails seulement contre notre asso-
ci¢, pour qu’il licnne compte & notre société de ce qu'il en
a liré pour metire culre les mains de ce tiers.

93. Si ce tiers que 'un de nos associés a mélé dans les
affaires de notre société, en I'associant a la part qu'il y
avoit, a causé par sa faute quelque dommage d notre sociéts,
nous n’avons pas d’action directe contre ce tiers pour la ré-
paration de ce dommage, puisqu’il n’est pas notre associc.
Mais celul qui se l'est associé, en est tenu envers nous,
comme si ¢'étoit lui-méme qui edt fait le dommage: car
I'ayant méié dans les affaires de notre société, enl'associant
a la part qu’il y avoit, il est tenu de ses {aits, factum ¢jus
prastabitur societati; d. 1. 213 saul & notre associé qui
s’est associé ce tiers , son action contre ce liers pour se faire
rendre raison de la faute par lui commise : il peut méine
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demander ) exercer contre lui ceite action avant que de
défendre 2 la nétre : Certum est nihil vetare prius inter
eunn qui admiserit et eum qui admissus fuerit socictatis
judicio agi, quam agi incipiat inter cwteros et eum qui
admiserit; 1. 22, ff. d. 1.

Sclon notre pratique francoise, sur Paction que nous
donnerions contre notre associé pour le dommage causé
par le tiers qu'il s’est associé , il pourroit demander & le
meltre én cause.

Au reste, I’associé est tenu envers la société du dommage
causé 2 la société par le tiers qu’il sest associé pour la part
qu'il y avoit, quand méme ce tiers seroil insolvable, et
qu’il ne pourroit en conséquence avoir de recours conlre
lui: car c’est sa faute de 'avoir mélé dans les affaires de fa
s0Ci6lé , en se Passociant : Difficile est negare culpd ipsius
admissum; 1. 23, L. d. tit.

Mais au moins ’associé 4 qui on demande raison du
dommage causé par ce tiers qu'il s’est associ¢, ne pourroit-
il pas prétendre qu’il peut élre compensé jusqu’a due con-
currence aux profits que co tiers auroit d’ailleurs par son
industrie causés 2 la société? Pomponius tenoit lallirmative,
en quoi il est repris par Ulpien, qui dit qviln’y a pas lieu
cette compensation, et qu’il n’est pas recevable a dire A
son associé qui lui demande raison du dommage causé par
ce tiers : Abstine commodo , si damnum petis. 1l ajoute
que Pemperear Marc-Auréle I'avoit ainsi jugé dans une af-
faire semblable; d. 1. 23, §. 1. La raison est, que le fait
de ce tiers que 'un des associés s’est associé el qu’il a mélé
dans les affaires de la société, doit étre regardé comme son
fait propre, soit pour le profit , soit pour le dommage , puis-
que c’est lui qui 'a préposé. Or si cet associé,, par son fait
propre , avoit causé un dommage 2 la société , il ne pour-
roit pas opposer en compensation de la réparation qu'il en
doit, le profit qu'il a d’ailleurs causé a la soCiGté par son
fait et son industrie , comme nous le verrons au chapilre
suivant.

94 11 nous reste & observer que lorsque quelqu’un qui
est en société avec plusieurs autres, s'est associé un tiers

5. 11
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pour la part qu’il a dans une société, dans le compte que
lui et ce tiers auront A se rendre 'un & I'autre , de méme
que ce tiers sera tenu de lui faire raison des dommages
qu’il aura causés par sa faute aux biens de la société , par-
ceque cet associé cn est lenu envers ses associés ; de méme
cet associé sera tenu de faire raison a ce tiers, non seule-
ment du dommage causé par sa propre faute, mais de celai
causé par celle de ses associés dans les biens de la société,
pour la part que ce tiers en souffre » parceque Paction que
cet associé a pour raison de ce dommage contre ses asso-
ciés qui 'ont causé, cst une action dépendante du droit
qu’il a pour sa part en la société, a laquelle part il a as-
socié ce tiers, et qui tombe par conséquent dans la société
particulitre qu’il a contractée avec ce tiers. Cest ce qu’en-
seigne Gaius en la loi 22, ff. pro soc. Ex contrario factum
quoque sociorum debet el prestare, sicuti suum, quia
ipse adversius eos habet actionem.

95. Ge que nous avons dit jusqu’y présent, qu’un associé
ne pouvoit pas associer un liers a la société, sans le con-
sentement de ses associés , doit avoir lieu , quand méme cet
associé auroit 'administration des biens de la société; car
c’est une chose quime paroit passer les bornes d’une simple
administration des biens de la société, que de donner A ses
2ss0Ciés un associé qu'ils n’ont pas choisi eux-mémes. Si le
survivant de deux conjoints par mariage a ce pouvoir A
I'égard de la société qu’il a contractée par défaut d’inven-

taire, comme nous le verrons en notre Traité du Mariage ,

c’est que son administration n’est pas une simple adminis-
tralion , mais une administration cum {iberd ct sans bornes.

CHAPITRE VI.

Des dettes des sociétés; et comment chacan des associés en est tena.

Il faut & cet gard distinguer les sociélés de commerce,
et celles qui ne sont pas sociétés de commerce; et entre
les sociétés de commerce, celles qu'on appelle sociétés en
nom collectif, et celles qu’on uppelle sociétés en comman-
dite , et socictés anonymes.
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§- L Des dettes des sociétés en nom collectif.

96. Dans les sociétés de commerce en nom collectif,
chacun des associés est tenu solidairement des dettes de L
sociélé ; Ordonnance de 1675, tit. 4, art 7.

Cette disposition de I'ordonnance est une exception au
principe général de droit, suivant lequel lorsque plusicurs
personnes contractent ensemble une obligation, elles sont
censées ne la contracler chacune que pour lear part, si
elles n’ont pas expressément déclaré qu'elles la contractent
solidairement; L. 11, §. 2, de duobus reis.

Cette exception cst fondée sur la faveur du commerce,
afin que les marchands en société aient plus de cradit, Elle
est fonddée aussi sur ce que, suivant les principes de notre
droit francots , différents en cela de ceux du droit romain
en laloi 4, L exerc. act., des commergants associés sont
censés éire les institeurs et les prépesés les uns des autres
pour les affaives de la sociéié, Or un institeur ou préposé,
en contractant , oblige solidaivement tlous ses commetlants;
Ly, §. fin. et 2, . de exerc. act. ;1. 13, §. 2, {1, de
nstil. act.

A D'égard des héritiers d’un associé, ils sont bien tenus
tous cnsemble des dettes de la société pour le total, comme
représentants tous ensemble le défunt qui en étoit tenu pour
le total; mais chacun d’eux n’en est tenu que pour la part
pour laquelle il est héritier du défunt.

97. Pour qu’une detle soit réputée dette de la société,
et qu’clle oblige ainsi solidairemnent chacun des associés,
il faut que deux choses concourent; 1° qu’elle ait été con-
tractée par quelqu’un qui eiit le pouvoir d’obliger tous les
associés ; 2° qu’elle ail é1é contractée au nom de la sociélé.

PREMIEGE CONDITION.

98. Pour qu’une deite soit une detle de société, qui
oblige tous les associés , il faut que cclui qui 'a contractée
ait le pouvoir d’obliger tous les associés.

Pour que I'un des associés ait ce pouvoir, il faut, on que
ses associés lui aient donné expressément ou tacitement le
pouvoir d’administrer les affaires de la société, ou que

11,
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celul qui a contracté avec lui ait eu sujet de croire qu'il
avoit ce pouvoir; sans cela la dette par lui contractée,
quoiqu’au nom de la société, et pour les affaires de la so-
ciété, n'oblige les autres associés que jusqu’a concurrence
de ce que la société en a profité.

Pour que le public piit connoitre si un associé avoit ce
droit, I'ordonnance avoit sagement prescrit l'enregistre-
ment au greffe et I'inscription en lieu public d’un extrait
des contrats de société, lequel extrait contiendroit les
clauses du contrat de société qui pouvoient intéresser le
public, comme nous I'avons vu supra, ch. 4.

Si cette disposition étoit observée , il seroit facile A ceux
qui contractent avec une personne qui se dit en société avec
d’autres, de connoilre, en consultant cet extrait , sl elle a
ou non le pouvoir d’administrer la société et d’obliger ses
associés; et ceux qui auroient contracté avec une personne
qui n’avoit pas ce pouvoir, devroient s'imputer leur faute de
ne s’en étre pas informés.

'Cetle disposition de I'ordonnance étant tombée en dé-
suétude, comme nous’avons vu ci-dessus , commentpuis-je
connoitre qu’un associé avec qui je contracte, a le pou-
voir d’administrer les affaires de la société? et quand
puis-je étre censé avoir eu sujet de croire qu’il avoit ce
pouvoir?

Lorsque cet associé avec qui j’ai contracté, étoit déja
dans 'usege de contracter au nom de la société au vu ot
su de ses associés, il n’est pas douteux en ce cas que cet
usage dans lequel il étoit, me donnoit un juste sujet de
croire qu’il avoit le pouvoir d’administrer les affaires de Ia
société. G’est pourquoi la dette qu’il a contractée envers
moi par ce contrat, oblige ses associés, quand méwme il
auroit été formellement exclus de I'administration par une
clause du contrat de société; car s’ils ne sont pas obligés,
en ce cas, en vertu d’un pouvoir qu’ils lui avoient donné
de contracter pour la société , ils le sont ex dolosd sud dis-
simulatione; ou méme sans les accuser de dol, on peut
dire qu’en le laissant contracter aunom de la société i leur
vu et su, ils doivent étre présumds lui en avoir tacitement
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accordé le pouvoir , qu’ils lui avoient d’abord refusé par le
contrat de société.

1l y a plus de difliculté dans le cas auquel 'associé¢ qui
a contracté au nom de la société, n’étoit pas encore en
usage de le faire, ot ¢toit effectivement exclus par le con-
trat de sociélé de pouvoir administrer les affaires de la so-
ciéld.

D’un cbté, on peut dire contre celui qui a contracté avec
lui, qu’il devoit s’informer si cet associé avee qui il con-
tractoit, avoii le pouvoir d’administrer les affaires de la
sociélé : Qui cum aliquo contrahit, debet esse gnarus con-
ditionis ejus cum quo contrahit; 1. 19, ff. de R. J. D’un
autre c61é, on peut dire que 'ordonnance de 1673, en di-
sant que tous assocics seront obligés aux dettes de la so .
ciété, encore qu'il 'y en ait qu'un qui ait signé, au cas
qu'il ait signé pour la compagnie, et ne distinguant point
s’il a ou non le pouvoir d’administrer, paroit supposer que
chacun des associés doit étre présumé avoir ce pouvoir, tant
que le contraire n’est pas connu. La raison est, qu’étant
d’usage dans les sociétés de commerce, que les associés se
donnent réciproquement le pouvoir de contracter et de
faire les affaires de la société les uns pour les autres, celui
qui a contracté avec I'un des associés a eu un juste sujet de
croire que cel associé avoit ce pouvoir, lorsque la clause
du contrat de société qui lui éte ce pouvoir ne lui étoit pas
connue, ni dans le public.

Cette clause étant une clausc extraordinaire et qui in-
téresse le public , les associés devoient la rendre publique,
suivant que I'exige Vordonnance; faute de I'avoir fait, la
clause doit étre de nul effet vis-i-vis des tiers , et ils doivent
éire tenus des contrats faits par leur associé, quoiqu’il fig
privé de Padministration par une clause de la société, de
méme que s'il avoit eu le pouvoir d’administrer : la clause
qui lui 6te ce pouvoir ¢toit de nul effet vis-a-vis les tiers ,
par les raisons ci-dessus dites.

g9. Non seulement I'un des associés a le pouvoir, en
contractant,, d’obliger solidairement tous ses associés; un
facteur ou insliteur qui a ét¢ préposé par tous les associés
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& ladministration des affaires de la société , quoiqu’il ne soit
pas associé, a le pouvoeir pareillement d’obliger solidaire-
ment lous ses commettants, suivant les principes que nous
avons établis en notre T'raité des Obligations, part. o,
chap. 6, sect. 8, art. 2.

DEUXIEME CONDITION,

100. Quelque pouvoir qu’ait Pun des associés, pour que
la dette qu’il a contractée oblige les autres associés , il faut
qu’elle ait ét¢ conlraclée au nom de la société.

L’ordonnance de 1673, tit. 4, art. 7, déclare quand clle
doit étre censée contractée au nom de la société : c’est,
dit Perdonnance, lorsque I'associé ajoute A sa signature ,
qu’il signe pour la compagnie , et non antrement.

1o1. Lorsque la dette a 616 contractée au nom de la so-
ciété, elle oblige tous les associés, quand méme la dette
n’auroil aucunement lourné au profit de la société : par
exemple, si 'un des associés a emprunté une somme au
nom de la société , queiqu’il ait employ¢ cette somme 2 ses
aflaires particulidres, et non i cellesdela société , le créan-
cier qui a son billet signé ez compagnie , peut en demander
le paiement a tous les associés; car ce créancier ne pou-
voil pas prévoir Pemploi que 'associé feroit de la somme
qu’il lui a prétée pour la société : les associés doivent s'im~
puter de s’élre associés & un associé infidtle, de méme
qu’en pareil cas un commettant doit s’imputer d’avoir pré-
posé & scs affaires une personne infidéle; 1. 1, §. g, ff de
exercit. act.

Mais si, par la qualité du contrat que j’ai fait avec une
personne qui étoit en société de commerce avec d’aulres ,
il paroissoit que I’objet du contrat ne concernoit pas les af-
faires de la sociélé ; comme si ce contrat étoit un marché
pour des ouvrages A faire & une maison que la personne
possédoit hors la société; quoiqu’elle ait signé 2 ce marché,
et compagnie, cette dette ne sera pas pour cela réputéo
une dette de société, paroissant, par ce qui en faisoit I'ob-
jet, qu’elle ne concerne pas les affaires de la société.

Au contraire, lorsque un des associés ne paroit pas
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avoir contracté au nom de la société, mais en son nomn
seul; queique le contrat ait tourné au profit de la socicté;
puté, si ayant emprunté en son nom seul une somme d’ar-
gent pour ses affaires, il Ua employée aux affaires de la so-
ciélés celul qui a contracté avec cel associé, n’aura pas
pour cela d’action contre les antres associés : car, selon
les principes de droit, un créancier n’a daction que contre
celui avec qui il a contracté, et non contre ceux qui ont
profité du contrat; L. 15, Cod. si certum petatur et pas-
sim : le créancier n’a & P'égard des aulres associés que la
voie de saisir en leurs mains ce qu’ils doivent & son débi-
teur ponr raison de cetie aflaire.

§. 1I. Des dettes des societés en commandite, et des sociétés anonymes.

102. Dans les sociétés en commandite , n’y ayanl que
I'associé principal, et dans les sociélés anonymes, n’y ayant
que I'associé connu qui fasse seul et en son nom les conirais
de la société, c’est une conséquence qu'il n’y a que lui seul
qui s’oblige, et que les associés en commandite , de méme
que les associés inconnus, ne sont point lenus des detles de
la société envers les créanciers avec qui Passocié principal
ou connu a contracté, suivant les principes élablis supra,
n. 101. lls n’en sont tenus qu’envers leur associé principal
et connu qui les a contractées; ils doivent I’en acquilter
chacun pour la part qu’il a en la socicté; savoir , 'assoeié
anonyme indéfiniment , et associé en commandite, seule-
nient jusqu’a concurrence du fonds qu’il amisdans lasociétd.

§. III. Des dettes des sociétés qui me sont pas sovietés de commerce.

103. L’ordonnance de 1673 ayant été rendue pour le fait
du commerce , qui paroit étre Pobjet de toules ses disposi-
tions, on ne peut guire douter que son titre des socidtés ne
concerne que les sociétés de commerce : ¢’est pourdquoi ce
qui y est dit, que les associés sont tenus solidairement des
dettes de la société , ne doit avoir lieu qu’a I'égard de ces
sociétés. Cette solidité étant une exception au droit com-
mun , et étant fondée sur une raison qui est particulidre aux
sociétés de commerce , suprd, 2. 90, ne doit pas s’¢tendre
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aux autres; et lorsque deux associés (qui ne le sont pas
pour un commerce) contractent, quoique pour les affaires
de leur sociélé, ils ne s’obligent pas solidairement envers
le créancier, mais seulement chacun pour sa part , & moins
que la solidité ne soit exprimée.

104. Est-ce pour leur part virile, ou pour celle que chacun
a dans la société? Il faut dire que lorsqu’ils ne s’en sont pas
expliqués, ¢’est pour leur part virile, le créancier avec qui
ils ont contracté n’étant pas obligé de savoir quelle part ils
ont chacun dans leur société, Par exemple , supposons que
deux voisins & Paris conviennent d’acheter 2 frais communs
un carrosse et des chevaux, et d’entretenir I'équipage 2
frais communs . pour s’en servir 'un et 'autre dans Paris :
c’est une société de cet équipage qu'ils contractent en-
semble ; c’est une société unius rei, qui n’est pas une so-
ciété de commerce. Si durant ectie société ils font um
marché avec une personne qui leur vend ure certaine quan-
1ité de foin pour un certain prix qu’ils s’obligent 'un et
Paatre de payer dans un certain terme ; quoiqu’ils soient
associds, et que cette dette qu’ils ont contractée pour le prix
du foin qui doit servir 4 la nourriture des chevaux de leur
équipage commun, soit une dette contractée pour les af-
faires de la société, néanmoins leur société n’étant pas une
société de commerce, ils ne devront le prix du foin i celui
qui le leur a vendu, chacun que pour moitié, si par le
marché il 0’y a pas de solidité exprimée.

Mais quand méme, parleur contrat de société, ils seroient
convenus que ['un des deux, qui se servoit plus rarement
que I'auire de I'équipage, n’y seroit de part que pour un
tiers, chacun d’eux ne lajsseroit pas d’étre tenu pour la
moitié¢ du prix du foin envers le vendeur du foin, quil'a
vendu & Pun et & Pautre; sauf a celui qui n’est associé que
pour un tiers, i se faire faire raison par son associé de ce qu'il
paiera de plus que le tiers,

103. Lorsque la dette n’a éié contractée que par I'un des
associés, il 0’y a que celui qui I’a contractée qui en est lenu
eavers le créancier, sauf a lui & s’en fajre faire raison par
son associé.
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Cela auroit lieu, quand méme par le contrat il auroit
exprimé qu’il contractoit pour le comple de sa société, tant
cn son nom qu’au nom de sen associé : la disposition de
I’ordonnance de 1673, qui porie qu’un associé oblige en ce
cas ses associés . ne concerne que les sociétés de commerce.
Si néanmoins il étoit justifié, ou que son associé lui avoit
donné eflectivement pouvoir, ou que la detle efit tourné
au profit de la société, autre associé seroit tenu de la dette
envers le créancier, pour la part qu’il a dans la société.

Lorsque ¢’est en son nom seul que 'un des associés a
conlracté, il n’est pas douteux cn ce cas qu'il est scul obligé
envers le créancier avec qui il a contracté, de méme que
nous 'avons vu & I'égard des sociétés de commeree , supra,
n. 101; sauf & lul & se faire indemniser de cette dette par
ses associés pour la part qu’ils en doivent porter, lorsqu’elle
a tourné au profit de la société.

106, A I'égard des sociétés universelles, il faut décider
pareillement que ces associés qui ne sont point associés de
commerce, lorsqu’ils contractent ensemble , ne s’obligent
envers le créancier avec qui ils contractent, que chacun
pour leur part, comme nous Pavons va & I’dégard des so-
ciétés parliculitres qui ne sont pas sociélés de commerce.
Mais dans ces sociétés universelles, chacun des associés ne
pouvant contracter pour son profit particulier, cst facile-
ment présumé , lorsqu’il conlracte, quoique seul, contrac-
ter au nom de la sociélé; et il oblige par conséquent scs
associ¢s , chacun pour la part qu’il a dans la société.

107. Sur la manitre dont chacun des associés est tenu
dans U'espéce de société universelle qui a lieu entre mari et
femme, et dans celle que le survivant de deux conjoints par
mariage contracte faute d'inventaire, voyez ce que-nous
avons dit en notre Introduction au Titre de la Communaulé,
chap. 7; et dans celle au Titre de Société, sect. 1, §. 7; et
sect. 2, §. 6.
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CHAPITRE VIL

Des obligations respectives des associés ; et de I'action pro socio,

108. Le contrat de société forme entre les associés , qui
sont les parties contractantes , des obligations réciproques ,
d’oli nait I'action appelée en droit pro socio, qu’a chaque
associé contre ses associés pour en exiger I'accomplissement.

Les principanx objets de ces obligations sont, 1° que
chaque associé est obligé envers ses associés de faire raison
a la société de tout ce qu’il doit 2 la société, déduction
faite de ce quilui estdit par la sociélé; 2° en ce que chaque
associé est obligé de faire raison, pour la part qu'il a dans
la société, de ce qui est dit & ses associés par la société, dé-
duction faite de ce que lesdits associés créanciers de ladite
société doivent a la société. Nous traiterons dans les deux
premiers articles de ce chapitre, de ces deux principaux
objets : nous rapporterons dans un troisitme , quelques
autres objets des obligations que les associés contractent les
unsenvers les autres : enfin nous traiterons dansle quatrime,
de 'action pro socie, qui nait de ces obligations.

ARTICLE PREMIER.

Des différentes choses que chacun des associés peat devoir 4 la société,
et dont il est oblige de faire raison & ses associés.

109. Ges différentes choses sont, 1° ce que chacun des
associés a promis, par le contrat de société, d’apporter A la
société, tant qu’il ne I'y a pas encore apporté; 2* ce que
chacun d’eux a tiré du fonds commun pour ses affaires par-
ticulitres; 3° la réparation du tort qu’il a causé par sa faute
dans les biens ou dans les affaires de la société.

§- I. De ce qu'un associé a promis d’apporter i la spciété.

110. Il est évident que chacun des associés est débiteur
a la société de tout ce qu'il a promis d’y apporter.

Mais lorsque les choses qu’il a promis d’y apporter, sont
des corps certains et déterminés; si ces choses viennent &
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périr sans la fante de cet associ¢, et avant qu’il ait 616 cons-
titué cn demeure par son associé de les apporter a la so-
ciété, il est quitte de son obligalion, de méme que s'il les
avoit apportées. Cela est conforme aux principes do droit
établis en notre Traité des Obligations, part. 5, ch. 6,
suivant lesquels , dans toutes les dettes de corps certain, la
chose due est aux risques du créancier 2 qui clle est de=,
et le débiteur est libéré lorsqu’elle périt sans sa faute, et
avant qu’il ait été mis en demeurc de la payer.

Ceci s’éclaircira par un exemple. Jacques a proposé a
Pierre, marchand de vin en détail, son ami, de Passocier
A son commerce de vin : en conséquence ils ont pass¢ un
contrat de société, A laquelle Pierre a apporté cent pitces
de vin qu’il avoit dans sa cave. Jacques, de son cOté, a
promis d’y apporter et de faire eonduire dans la cave de
Pierre cent autres pitces de vin, provenant de sa récolle
d’une certaine maison de vignes dudit Jacques, qui étoient
encore dans le cellier de cette maison, ol Pierre les a gol-
tées; el les parties sont convenues de partager par moitié
la somme qui proviendroit de cette société, déduction préa-
lablement {aite des frais, et d’'une certaine somme convenue
que Pierre préléveroit pour ses peines. Depuis, avant que
Jacques ait été mis en demeure de faire voiturer dans la
cave de la soci¢té les cent pidces de vin, le feu da ciel est
tombé sur le cellier ou elles étoient, et en a consumé la
plus grande partie. Cetle perte survenue par une force ma=
jeure , sans la faute de Jacques , et avant