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TITRE IX.

(TITRE VIII DU CODE CIVIL.)

DU GCONTRAT DE LOUAGE (1)

1. Le code civil ne définit pas le louage en général;
nous croyons inutile de reproduire la définition que les
auteurs en donnent. Il y a, en réalité, comme le dit 'ar-
ticle 1718, deux sertes de contrats de louage, celu1l des
choses et celui d’'ouvrage (art. 1708). Nous commencgons
par le premier, en laissant de c6té, pour le moment, les
définitions et sous-divisions que les articles 1710 et 1711
donnent du second.

Le louage des choses est défini en ces termes par l'ar-
ticle 1709 : « Cest un contrat par lequel 'une des parties
soblige & faire jouir l'autre d'une chose pendant un cer-
tain temps et moyennantun certain prix quecelle-cis’oblige
de lui payer. » Le louage prend le nom de bail & loyer
quand 11 a pour objet des maisons ou des meubles; on
Vappelle bail & ferme quand il a pour objet des héritages
ruraux (art. 1711).

(1) Sources : Durvergier, Du contrat de louage, 2 vol. in-8° (Paris, 1836) ;
Troplong. De Zec?z,ange et du louage, 3 vol. in-8¢. Paris, 1840 (ed1t1011
belge 1 vol. gr. in-8°. Bruxelles, 1845)
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6 '~ DU LOUAGE.

PREMIERE PARTIE. — DU LOUAGE DES CHOSES.

CHAPITRE I®.

DISPOSITIONS GENERALES.

SECTION I. — Caractéres du louage.

§ I, Objet du louage. Différence entre le louage
et la vente.

2. La définition que larticle 1709 donne du louage
des choses fait connaitre le caractére essentiel de ce con-
trat : le bailleur s'oblige & faire jouir le preneur dune
. chose. D'ordinaire cette jouissance comprend toute l'uti-
1ité que l'on peut retirer de la chose, le bailleur se dé-
pouille de son droit de jouir ‘au profit du preneur, sans
rien se réserver; le loyer ou le fermage lui tient. lieu
de la jouissance quil abdique. Cependant il n'est pas de
l'essence du louage que le hailleur ne conserve aucun
droit de jouissance, la définition ne le dit point; pourvu
que l'une des parties s'oblige & faire jouir Pautre d’une
chose, 1l y a bail. La question s'est présentée devant la
cour de cassation : il a été jugé que le contrat ne cesse pas
d’étre un louage, bien que le locateur n’ait pas abandonné
d'une maniére compléte la jouissance des lieux loués.
Dans l'espéce, le propriétaire d'un moulin avait mis a la
disposition de l'autre contractant un moulin pour quil y
tit opérer le hattage de mares d’olives ou grignons, desti-
nés a la fabrication de T'huile; le hattage devait se faire
par les ouvriers du propriétaire, mais le preneur était
chargé de les surveiller et de payer leurs salaires. Le
propriétaire conservait un libre accés dans I'usine, ot res-
tait une assez grande quantité d’huile lui appartenant.
- Un 1ncendie ayant éclaté et déiruit I'usine ainsi que les
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huiles qui s’y trouvaient, le propriétaire intenta contre le
preneur une action en responsabilité, fondée sur larii-
cle 1733. Le défendeur mia quil y et un contrat de
louage de l'usine, la premiére condition dun bail faisant
défaut: le propriétaire ne se dessaisissait point de la pos-
session de la chose quil continuait & occuper. Il succomba,
en premiere instance et en appel. Pourvol en cassation,
fondé sur ce que le contrat de louage implique 'abandon
complet de la jouissance des lieux loués. Lacour prononca
un arrét de rejet, sans discuter la question de droit; elle
la décide implicitement, en maintenant l'arrét de la cour
d’Aix et en jugeant que ladite cour avait fait une juste
application de la loi (7).

- 3. Pothier et, & sa suite, tous les auteurs remarquent
quil y a une grande analogie entre le louage et la vente.
Nous laissons de c6té les caractéres généraux de ces con-
trats que Pothier reléve, a savoir que la vente et le louage
sont du droit des gens, consensuels, synallagmatiques,

- commutatifs; cela est vrai de beaucoup d’autres contrats.
Il y a une analogie plus considérable, c'est que les
trois éléments qui constituent la vente, la chose, le prix
et le consentement, sont aussi exigés pour quil y ait
louage. Toutefois il y a une différence essentielle : le
vendeur s ‘oblige & transmettre la propriété de la chose
vendue & l'acheteur, tandis que le hailleur s'oblige seu-
lement a faire jouir le preneur de la chose. Pothier ajoute
que cette différence n’est pas aussi considérable qu'elle
le parait, parce que le louage renferme en quelque facon,
non la vente de la chose méme qui est louée, mais la
vente de la jouissance et de I'usage de cette chose, et que
la somme convenue pour le loyer en est le prix. Sl en
était ainsi, le louage serait une vente; il ne faut done
pas prendre au pled de la lettre ce que Pothier dit; c'est
- une comparaison, et non un principe. Pothier auralt da
insister sur la différence qui sépare les deux contrats,
malgré cette apparente similitude. Lui-méme ne s'exprime
pas avec la certitude qui convient & la science du droit :

(1) Rejet, 30 janvier 1856 (Dalloz. 1856, 1, 458).
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le louage renferme, en gquelque fagon, une vente. Nous
-sommes étonné quele grand jurisconsulte, qul d’ordm’a,lre
pousse l'exactitude jusqu'd la minutie, se serve d une
expression aussi peu juridique; et c'est parce que lui le
fait que nous insistons sur cette négligence, afin que nos
jeunes lecteurs se gardent de I'imiter. Non, il n'y a jamals
vente dans le louage, et grande est la différence entre le
bail qui donne au preneur le droit de récolter les fruits,
et la vente des fruits. Le bail consiste dans I'obligation
de faire jouir le preneur; la vente des fruits n'est pas
une obligation de faire, c'est une obligation de donner.
c’est-a-dire de transférer la, propriété des fruits vendus.
Les effets des deux contrats sont tout a fait différents.
Dans le hail, c'est le preneur qui joutt et qui cultive, et
~ les frais sont naturellement & sa charge, puisque cest le
droit de cultiver qu'il a stipulé. Dans la vente des fruits,
c'est le vendeur qui jouit et cultive, et a ses frais; I'ache-
teur paye le prix des fruits, il ne paye pas les frais de
labour et de semences. Le louage donne au preneur une
jouissance successive, et au bailleur le droit & un prix
qui écholt aussl successivement, jour par jour, tant que
dure le contrat. Dans la vente, tout se parfait instanta-
nément ; les fruits sont transmis a l'acheteur, et le ven-
deur a droit a tout le prix. Voila pourquoi la chose louée
est aux risques du bailleur, en ce sens que, si elle périt,
la joulssance du preneur cessant, ses obligalions cessent
aussi; tandis que la chose vendue est aux risques de
lacheteur, dés qu’elle est déterminée (1). I est inutitle de
continuer ce paralléle : les différences essentielles que
nous venons de noter sufiisent pour prouver que Pothier
a tort de dire, ne fat-ce que par maniére de parler, que
le louage renferme une vente.

4. L'analogie qui existe entre le louage et la vente
fait naitre une question trés-difficile, Comment peut-on
distinguer les deux contrats? La question était déja con-
troversée dans l'ancien droit. Les uns s'attachaient & la

(1) Proudhon, De Uusufruit, t. 11, p. 551, n° 993: Buenet |
t. IV, p. 3, note 1. P oo%  suenet sur Pothier,
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différence qui existe d’ordinaire entre les loyers ou fer-
mages et le prix de vente, et décidaient que si la cession -
est faite pour le prix de plusieurs sommes d’argent uni-
formes et payables par chacun an, le contrat est un
louage, tandis que, si elle est faite pour un prix unique,

1l y a vente. Les autres, c'était l'avis de Pothier, remar-

guaient que les parties pouvaient, par un contrat de
louage, ramasser en une seule somme et en un seul prix
le loyer de chacune des années du bail, de sorte que ce
caractére ne suffit point pour distinguer le louage de la
vente; ils en proposaient un autre, & savoir que le con-
trat est présumé étre un louage lorsque la jouissance est
accordée pour un temps qul n'excéde pas neuf ans, et
une vente si la jouissance excede ce temps (1). Cette der-
niere doctrine n’est pas plus admissible que la premiére.
Dans l'ancien droit, on admettait assez généralement que
le bail de plus de neuf ans transférait au preneur le do-
maine utile; il reste encore des traces de cette opinion
dans le code civil, comme nous le dirons en parlant des
- baux faits par les administrateurs. Toujours est-1 que,
dans notre droit, le bail, quelle que soit sa durée, n'est
‘Jamails un acte translatif de propriété' dés lors la durée
de la jouissance ne peut pas étre une marque dlstmctwe

du bail (2).

On pourrait croire, et cela a été dit, que la difficulté
est de fait plutét que de droit. Quand on interpréte un
contrat, n'est-ce pas avant tout lintention des parties
contractantes qu’il faut prendre en considération (3)? Sans
doute, quand il s’agit de choses sur lesquelles les parties
sont libres de faire telles conventions quelles jugent con-
- venables. Il est vrai encore qu'elles peuvent, a leur gré,
vendre ou louer une chose; mais il n'est pas en leur pou-
voir de changer l'essence des contrats; s1 le contrat
quelles qualifient de louage présente les caractéres
essentiels d'une vente, ce conirat sera régi, non par les

(l) Pothier, Traité du contrat de louage, n°®4; Duranton, t. AVII, p. 10,
ne 17.

(2) Duvergier, t. 1. p. 34, n° 33.

(3) \Ialcade t. VI, p. 423, no 1 de Darticle 1713.
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principes du louage, mais par les Erincipes fie la _Vel}fﬁ_%.
- Les parties ne peuvent pas I'impossible; or, il est Ju;:*:tdl.—
quement impossible que la vente soit un louage. Notre
question revient donc : Quel est le caractére essentiel qui
distingue le louage de la vente? Il est écrit dans la défi-
nition du louage : le bailleur soblige 4 faire joulr le pre-
neur; l'objet du hail est donc une jouissance, et une
jouissance temporaire, car la loi ajoute, pendant un cer-.
tain temps. Le vendeur, au contraire, s'oblige & transférer
la. propriété de la chose (art. 1599); la vente est donc
essentiellement translative de propriété, c'est 14 son hut;
elle confére & l'acheteur hien plus qu'une jouissance tem-
poraire, elle lui transmet le droit de disposer et de jouir
de la- chose de la maniére la plus absolue. Le juge doit
donc voir si le contrat litigieux a pour objet une jouis-
sance temporaire, ou sil a pour objet un transport de
propriété. En droit, cela ne fait aucun doute; en fait, la
difficulté subsiste. Le juge la décidera d’'aprés les termes
du contrat, l'objet que les parties ont en vue et les cir-
constances de la cause; on ne décide pas ces questions
a Priove. | -

&. La jurisprudence consacre ces principes. Vente
moyennant une somme de 700 francs payée comptant,
parunpropriétaire, de toutes les feuilles des miriers plan-
tés ot & planter dans ses terres, pendant sept années.
Quelques jours aprés ce contrat, le propriétaire vend ces
terres; un ordre s’ouvre pour la distribution du prix entre
les eréanciers inscrits sur les biens vendus. Au cours de -
lordre, l'acquéreur demande et obtient la diminution sur
son prix des 700 francs formant le prix de la vente anti-
cipée des feuilles de murier. Les créanciers hypothécaires
demandent la nullité de la vente, en se fondant sur ce
que la prétendue vente est un hail, et que le bail ne peut
leur étre opposé, daprés l'article 684 du code de procé-
dure (nouveau). La question fut portée devant la cour de
cassation, laquelle jugea que le contrat litigieux avait
bien plus le caractére d'une vente de fruits que celui d'un
bail. En effet, le vendeur restait en possession de son
champ, c'est lul qui cultivait; il n'y avait donc aucune
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transmission de jouissance, donc il n'y avait pas de hail ;
le contrat avait pour objet une vente de fruits futurs :
cela était décisif. A I'appul de cette interprétation on ajou-
tait que le prix était fixé en bloc, au lieu de 1'étre en an-
nuités, ainsi quil est d'usage de le faire pour les fermages
qul représentent les fruits annuels (1). La cour dit que
cela est indifférent; ce caractére du bail n'est qu'acces-
soire : le prix de 700 francs stipulé pour une cession de
fruits pendant sept ans pouvant éire considéré comme
fixé 4 raison de 100 francs par an; et les partles auraient
aussl pu convenir quil serait payé par année; cela n'au-
rait pas changé la nature du contrat, car le prix de vente
peut étre payé par termes, et il serait méme naturel de le
stipuler ainsi, quand la chose vendue consiste en fruits
qui sont livrés annuellement. Mieux vaut donc la,lssel de
cOté un caractere qui ne décide rien.
- La cour de Bruxelles a jugé dans le méme sens. Il
sagissait dun contrat qualifié de hail, par lequel le bail-
leur s'obligeait, pendant toute la durée du hail, & défricher
les bois qui formailent 'objet du contrat, a les approprier
a la culture, & les ensemencer & ses frais; les preneurs
se bornaient a récolter les fruits; ils s'obligeaient a payer
un fermage annuel de 20 francs par hectare. Les créan-
ciers inscrits demandérent la nullité du bail en soutenant
quil déguisait une vente faite en fraude de leurs droits.
Il a été décidé que le contrat qualifié de bail était une
vente; ce qui n était guére douteux, en présence des sti-
pulations formelles du contrat. Le prétendu bailleur res-
tait en possession, et cultivait les fonds, il les livrait
préts & étre récoltés aux preneurs, donc il n'y avait pas
~ de transmission de joulssance, ce qui était décisif. Il est
vrai que le prix était stipulé payable par annuités, mais
le mode de payement du prix de vente et des loyels
n’étant point de l'essence des contrats de vente et de
louage, on ne peut I'invoquer pour déierminer la nature
du contrat (2).

(1) Rejet, 30 mars 1868 (Dalloz, 1868, 1, 417).
(2) Bruxelles, 26 novembre 1863 (Pasacrzsw 1864, 2, "”)
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6. On voit ‘que la cour ne sest pas crue lLiée par la
qualification que les parties avaient donnée au.contrat.
Ce west pas 4 dire que le juge n'en doive jamais tenir
compte. Généralement les parties donnent a leur con-
vention le nom qui lui convient en vertu de la nature
des stipulations, mais elles peuvent se tromper, et par-
fois elles veulent tromper. I1 faut donc dire, avec la cour
de cassation, que le contrat qualifié de bail ne doit étre
considéré comme un louage, que si les conventions des
parties ne sont pas en contradiction avec la nature de ce
contrat. Dans l'espéce, un propriétaire de hois avait dé-
claré donner &4 hail une forét aménagée moyennant un
prix annuel, pendant tout le temps que devait durer la
révolution compléte de I'aménagement. Les clauses de
I'acte prouvaient que le contrat n'avait pas seulement
pour objet les coupes de hois, mais qu'il conférait réelle-
ment au cessionnaire la jouissance de la forét; en effet,
le cessionnaire avait le droit d’entrer dans les coupes non
encore exploitables, et de revenir dans les coupes déja
exploitées, pour y recueillir les fruits, tels que la glandée,
les bois chablis, les herbes et fruits sauvages. Cela était
décisif. Il y avait d’autres clauses dont on tirait une
exception : elles réglaient tout ce qui est nécessaire pour
assurer une honne administration, et accordaient en con-
séquence au propriétaire un droit d’intervention; il se
réservailt, par exemple, le droit de marquer sur chaque
coupe les baliveaux a conserver; mais de la ne résultait
pas que le contrat fit une vente; il faut s’en tenir au
caractére essentiel de la convention, or elle transmettait
au preneur la jouissance de la chose, et il n’est pas de
l'essence du bail que cette jouissance soit compléte, exclu-
sive d'une’ certaine jouissance du bailleur. La difficulté
concernait les droits & percevoir : l'acte avait été enre-
gistré au droit de 20 centimes par 100 francs, établi
pour les baux d'une durée limitée par une loi (francaise)
du 16 juin 1824; la régie estimant quil y avait lieu de
percevoir le droit proportionnel de 2 pour 100 fixé par
~la loi du 22 frimaire an vir pour les ventes de coupes de
‘bois taillis, décerna contre les cessionnaires une con-
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trainte en payement dun supplément de droit, s'élevant
4 la somme de 16,8406 francs. 11 a été jugé que L'acte était
an bail. Le tribunal commence par poser en principe que,
pour déterminer la nature d'une convention, on doit
rechercher quelle a été la commune intention des parties,
plutét que de s'arréier au sens littéral des mots; mais on
doit aussl maintenir la qualification donnée au contrat,
lorsque ni les clauses de 'acte ni les circonstances de la
cause n'excluent la qualification qui lui a été donnée par
les parties. Puis le jugement énumére les clauses d'ou il
résulte que la jouissance du fonds a été transmise aux ces-
sionnaires : la joulssance portait sur la totalité du lot
forestier, sans aucune réserve pour les vides et vagues,
ce qul prouvait que le contrat m'avait pas pour objet
exclusif les coupes de bois. Si l'acte avait été une vente,
les acheteurs n’auraient eu de droit que sur la coupe
annuelle, tandis que leur jouissance comprenait les fruits
des coupes faites et & faire. Comme conséquence de ces
clauses, les preneurs étaient responsables jusqu'a la fin
du bail, pour toute I'étendue du sol forestier; ils élaient
charges des impots et des frais de garde, pendant la durée
du bail. Par contre ils avaient le droit de poursuivre les
délits commis sur toute 'étendue de la forét, et ils profi-
talent des réparations civiles. La décision a été maintenue
par la cour de cassation (i). Sans doute tous ces droits
accessoires avaient peu dimportance, et lobJet essentiel
du contrat, c’étaient les coupes de bois : la régie n'avait.
pas tort d'objecter quiil était étrange que le cessionnaire
ne payat que 20 centimes sur 100 francs alors quil avait
le- bénéfice principal du contrat, les coupes, plus les fruits
et autres accessoires, tandis qu’il aurait payé 2 francs
sur 100, 1l n’avait eu droit qu'aux coupes de bois. Cétait
faire le procés & la loi : quand une convention présente
tous les caractéres d'un hail, le juge ne peut pas la consi-
dérer comme vente. .

. Par application des mémes principes, il a été jugé
qu 11 v avait vente, quoique l'acte fut qualifié de bail, dans

(1) Rejet, chambre cwlle, 22 février 1842 (Dalloz, au mot Euregistrement,
ne 98). .
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espéce suivante. Un propriétaire donnait & baﬂ‘lper_}dant
dix années consécutives Uexploitation de ses foréts a une
compagnie de forges. 11 résultait des clauses, toutes con-
{raires 4 celles que nous venons d’analyser (n° 6), que
les preneurs prétendus n’avaient pas la jouissance du_,sol
forestier. En effet, il était stipulé que les preneurs nau-
raient aucune indemnité pour les vides et vagues; on dé-
signait par numéros les parties & exploiter, et les années
de Lexploitation; on interdisait aux preneurs de revenir
sur le terrain exploité; on les déchargeait de toute res-
ponsabilité sur les parties exploitées; enfin le proprié-
taire se réservait le droit d’avoir ses gardes pour la con-
servation des foréts.- Toutes ces stipulations, dit la cour
de cassation, en refusant aux preneurs la jowissance de
la. partie hoisée des foréts, et en ne leur livrant que les
coupes de bhois & faire pendant dix années consécutives,
excluent, par leur nature, les caractéres -du bail et ne
présentent que ceux de la vente (1). On voit 4 quels carac-
téres la cour s'attache, c'est & ceux qui résultent des dé-
finitions du louage et de la vente; 1a cour cite ces défini-
tions : le bhailleur s'oblige & faire jouir, le vendeur s'oblige
a hvrer, cest-a-dire & transférer la propriété (art. 1719
et 1982); or, la convention litigleuse ne donnait pas aux
concessionnaires la jouissance du sol forestier, elle leur
donnait seulement un droit sur les coupes : cela décidait
la. question. | |

8. Le haill étani soumis & un droit d’enregistrement
beaucoup moins élevé que la vente, les parties qualifient
souvent de louage les actes qui constituent, en réalité,
une transmission de propriété. Il en est ainsi de la ces-
sion du droit d'extraire des pierres d'une carriére; ou des
substances minérales d'une mine. Ce qui favorise cette
confusion volontaire, c’est que les clauses de la- conven-
tion présentent les apparences d'un hail. La cession se
fait pour un certain nombre d’années et pour un prix
annuel déterminé : voila deux caractéres du louage,
d’aprés la définition qu'en donne larticle 1709. Néan-

) (1). Rejet, 20 mai 1839 (Dalloz, au mot Enregistrement, no 2856),
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moins la jurisprudence constante de la cour de cassation
décide que ladite cession est une vente mobiliére. 11 suf-
fira’ de citer les derniers arréts. La cour ne s’arréte pas
a la qualification que les parties donnent a la convention,
attendu que le véritable caractére des actes se détermine
moins par la qualification qui leur est donnée que par les
stipulations des parties et par la nature des choses qui
en sont l'objet. Dans l'espéce, le maire d'une commune
avait concédé, a titre de bhail, le droit d’'exploiter pendant
vingt-sept ans une carriere de plerres de la contenance
de deux hectares, faisant partie d une forét communale,
a charge par le preneur de payer un canon annuel de
300 francs, outre le double de la valeur de chaque demi-
hectare & mesure quil serait entamé par I'exploitation; le
preneur devait verser de plus dans la caisse municipale
une somme égale au prix de la vente du bois qul pro-
viendrait de chaque coupe. Il résulte de ces stipulations,
dit la cour, que le contrat ne transférait pas seulement la
jouissance de la chose ainsi cédée pour un temps, 1l trans-
mettait réellement la propriété des portions de la car-
riére qui étaient annuellement enlevées, puisque I'extrac-
tion de ces portions qul ne pouvaient plus se reproduire,
en diminuait la masse, et devait, aprés un temps plus ou
moins long, 'anéantir entiérement au profit du cession-
naire. Comme le dit trés-bien la cour de Liége dans une
affaire analogue, ces conventions répugnent & l'idée d'un
bail. Le preneur a seulement la jouissance de la chose,
-et le bailleur doit retrouver a la fin du ball une jouissance
identique & celle qu’il a concédée; jamais un preneur na
droit & la substance de la chose. Au contraire, lacession de
matiéresminéralestransporte au cessionnaire la propriété
d’'une partie de la chose, et de la seule partie utile; aussi
le prix est-il stipulé, non a raison d'une simple jouissance,
mais & raison de la valeur desmatiéres quiseront extraites,
c’est-a-dire que le preneur paye la valeur en propriété, et
non la valeur en jouissance, donc le prétendu preneur
est un acheteur, et 'acte quahﬁe de bail est une vente (1).

(1) Cassation, 26 Janvler 1847 (Dalloz, 1847, 1, 80). Liége, 21 mai 1859
(Posicrisie, 1860, 2. T2). .
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On a essayé de faire revenir la cour de cas,sa:tlon sur
sa jurisprudence. Voici I'objection, elle est specleuse. %1
s'agissait du droit d’exploiter une mine, pendant un cer-
tain nombre d’années, moyennant une somne P&}Z&ble
périodiquemént; le tribunal de la Seine décida que acte
était une vente et donnait ouverture au droit que la loi
de frimaire exige pour la transmission de la propriété
mobiliére. Pourvoi en cassation. La question ést de sa-
voir, disait-on, si une mine est susceptible de louage;
c’est demander si elle produit des fruits. Or, le code civil
décide la question, puisqu’il accorde les substances miné-
rales, 4 titre de fruits, & I'usufruitier;, et a la communauté,
pourvu que l'exploitation ait commencé avant l'ouverture
de Tusufruiit. Silusufruitier a droit au produit des mines,
quoiqu’il soit tenu de conserver la substance de la chose,
pourquoi le preneur ne pourrait-il pas avoir la méme
jouissance? La cour maintint sa jurisprudence, en déci-
dant la question en principe, sans répondre a argumen-
tation du pourvoi : elle y avait répondu d’avance, dans
l'arrét que nous venons de citer. En théorie on ne saurait
contester que la jouissance du preneur suppose des fruits
qui se reproduisent annuellement, de sorte qu'elle laisse
la substance de la chose intacte; tandis que l'extraction
des matiéres minérales altére nécessairement et finit par
épuiser la substance de-la mine, donc la prétendue jouis-
sance du cessionnaire est une acquisition de propriété, ce
qui.est décisif (1). Reste l'objection tirée de l'usufruit. I
est tres-vrai que les articles 598 et 1403 supposent que
I'on peut avoir la jouissance d’'une mine, quoique l'usu-
fruitier soit tenu de conserver la substance de la chose;
~mais ces dispositions dérogent a la rigueur des principes; .
le texte méme du code le prouve. Si c'était une vraie
jouissance, la loi devrait permetire & I'usufruitier d’ouvrir
une mine pendant la durée de I'usufruit, tandis qu'elle le
lui défend. Et si elle le défend, c'est précisément parce
que c'est un acte de propriété, une altération de la sub-
- stance. Cest donc par exception que la loi donne & I'usu-

(1) Rejet, 28 janvier 1857 (Dalloz, 1857, 1, 391).
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fruitier le produit des mines exploitées au moment ou
I'usufruit souvre. La raison de cette exception se trouve
dans la destination du pére de famille, lequel jouissait
du 1onds, a titre de mine, et il transmet cette jouissance
4 'usufruitier. Il n'en est pas moins vrai qu’il transmet &
l'usufruitier plus que la jouissance, il lui transmet la
substance de la chose. Cestune dérogation aux principes,
donc elle doit étre limitée au cas dans lequel la loi la
consacre.

§ 1. Nature de la jouissance du preneur. Différences
entre le louage et lusufiruit,

N° 1. LE DROIT DU PRENEUR EST UN DROIT DE CREANCE.

9. Nous avons exposé ailleurs les différences qui exis-
tent entre les droits réels, et les droits personnels, ou
droits de créance. Le droit du preneur est-il un droit de
créance, ou est-ce un droit réel?¢ Il est certain que, dans
l'ancien droit, le louage ne conférait au préneur qu'un
droit de créance. Cest un élément considérable dans le
débat que nous entamons. La cour de cassation en a fait
la remarque. 1l s'agit dune tradition séculaire : le code
a-t-1l rompu avec un principe qul a toujours été consi-
déré comme formant l'essence du bail? Sans doute, le
code a consacré des innovations radicales, dans la ma-
tiére des obligations conventionnelles; il suffit de rappeler
la. disposition de l'article 1138, en vertu de laquelle la
propriété se transfére par le seul effet des contrats, sans
aucune tradition; mais pour que l'on puisse admettre ces
innovations importantes, 1l faut que le législateur ait
parlé clairement. Or, il se trouve, c'est toujours la cour
de cassation qui parle, que le code reproduit textuelle-
ment les définitions de Pothier, d’ou résulte la personna-
lité du droit du preneur. La cour ajoute quil est impos-
sible d’admettre que le code déroge 4 I'ancien droit alors
quil en reproduit la doctrine (1). Cependant I'opinion

(1) Rejet, 6 mars 1861, au rapport de d'Ubexi (Dalloz, 1861, 1, 417).
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contraire a 6té avancée par un jurisconsulte qul est mort
président de la cour de cassation. L/autorite c}e Troplong
est grande en France; il n'en est pas de méme en Bfal—
gique :nous ne pensons pas que son paradoxe de la réa-
litt du droit du preneur y ait trouvé un seul partisan;
cette opinion nouvelle n’a jamais été, croyons-nous, discu-
tée devant nos fribunaux ; nous pourrions la passer sous
silence ; si nous croyons devoir la combattre, cest quil
résulte de cette discussion un enseignement dont notre
science doit profiter. Nous appelons la doctrine de Tro-
plong un paradoxe. Ce n'est pas le seul qui ait été mis en
avant de nos jours. Les auteurs modernes aiment les
opinions nouvelles, ils les recherchent, c'est une marque
d’originalité qu'ils ambitionnent; et des opinions. qui-
s'écartent des sentiers hattus, qui ont lair d’étre des dé-
couvertes, exercent toujours un grand prestige sur la
jeunesse; c'est I'écueil contre lequel nous voulons tenir
en garde nos jeunes lecteurs. L'innovation proposée par
Troplong en matiére de bail est comme un type de ces
doctrines en apparence originales, et qui, en réalité,
sont d’éclatantes erreurs. On volt comment 8y prennent
ceux qui visent & loriginalité. La chose est facile. On
rompt de propos délibéré avec la tradition; on donne la
torture aux textes, pour leur faire dire le contraire de ce
quils disent, on cherche un appu dans les travaux pré-
paratoires, et il est facile de I'y trouver. Si avec cela 'au-
teur a un certain talent httéraire, comme Troplong, il en
use et en abuse pour donner 4 une brillante phraséologie
la. couleur d’arguments juridiques. Voild comment on
-acquiert la réputation dun esprit original. Exemple fu-
neste pour la jeunesse qui se laisse séduire par des opi-
nions hardies quelle est incapable dapprécier! Clest
encore le moindre mal; on luil apprend a se payer de mots
et de paroles : ce qui est la ruine de notre science. Voila
pourquot nous combattons le paradoxe de Troplong (1).

(1) La guestion soulevée par Troplong a donné lieu 4 de nombreuses
dissertations. Voyez les citations dans Aubry et Rau, t. 1V, p. 471, note 7.
§ 365; Colmet de Santerre, t. V11, p. 304, note 1, et Mourlon, t. IlI,p.BOG;
note. Il faut ajouter celle de Ferry, professeur g la faculté de droit de -
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10. Rappelons d’abord I'ancienne doctrine, comme le
fait la cour de cassation. Le droit du preneur, dit Pothier,
est le droit quil a & I'égard du bailleur, de jouir de la
chose qui lui a été louée, pendant tout le temps que doit
durer le bail, lequel droit résulte de L'obligation que le
bailleur 2 contractée de lui en accorder la j jouissance.
Ce droit n'est quun droit de créance personnelle contre
la personne du bailleur. Cest pourquoi la tradition qui
est faite de I'héritage au locataire ou fermier, non-seule-
ment ne lul en transfére pas la propriété, mais ne lui
transfére aucun droit dans la chose, pas méme la posses-
sion ; celle-ci continue d’appartenir au bailleur. Des prin-
cipes que nous venons détablir, continue Pothier, ré-
sulte une différence trés-grande entre le droit dun
locataire ou fermier, et celui d’'un usufruitier ou d’'un em-
phytéote. Le droit de ceux-cl est un droit dans la chose,
quils conservent, en quelques mains que la chose passe.
Au contraire, le preneur n'ayant aucun droit dans 'héri-
tage qui lul a été loué, si le locateur a vendu ou légué
cet héritage a quelquun, sans le charger de I'entretien
du bail qu’il en a fait, cet acheteur ou ce légataire ne
seront point tenus de 'entretenir, & moins qu’ils ne l'aient
approuvé. Pothier dit que cela est conforme au principe
de droit, pris dans la fameuse loi connue sous le nom de
loi Bmptorem. (L. 9, C. IV, 65)(1).

£4. Telle est la tradition. On prétend que le code civil
y a dérogé. Cest une question de texte. Le code a-t-il
établi d’autres principes sur les droits- du preneur que
ceux que nous venons de rappeler? Pothier fonde sa doc-
trine sur la définition quil donne du bail. Le code définit
aussi le contrat de louage; cette définition différe-t-elle
de celle de Pothier? Aux termes de l'article 1709, » le
louage des choses est un contrat par lequel I'une des par-
ties s'oblige & faire jouir l'autre dune chose pendant un
certain temps, et moyennant un certain prix que celle-ci
soblige de lui payer ». Liarticle 1709 est la reproduction

Paris, une des premiéres et une des meilleures. On la trouve dansla Revue

des Revues de droit, t. V, 1842, p. 14
(1) Pothier, Du lovage, n°s 277, 285 ot 288,
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littérale du n° 1 du traité de Pothier; nous-le transcri-
vons : » On peut définir le contrat de louafgei un.cor'ltrat
par lequel I'un des contractants s'oblige de jfaire jourr ou
user l'autre dune chose pendant le temps convenu, et
moyennant un certain prix quel’autre, de son c6te, s oblige
de lui payer ». Les termes sont identiques; ils doivent
done signifier la. méme chose dans le code et dans Po-
thier. Si le bailleur s’oblige & faire jouir le preneur, il en
résulte que le hailleur est un débiteur, et que le preneur
est un créancier; le preneur a action contre la personne
du bailleur, donc son droit est personnel. Ce qui carac-
térise, en effet, le droit personnel, c’est que celui & qui le
droit appartient a une action contre la personne qui s'est
obligée & son égard; 14 ot il y a des relations de créan-
cier etde débiteur, il y a un droit personnel ou de eréance;
cela est un axiome. Or, ces relations existent en vertu
de la définition de larticle 1709 entre le bailleur et le
preneur; donc le droit est personnel. Il n’y a pas un mot
dans l'article 1709 d’'ou l'on puisse induire que le droit du
preneur est réel : si Pothier en conclut que le preneur
n’a aucun droit dans la chose, quil n’a pas méme la pos-
session, notre conclusion doit étre la méme (1).

On 'peut ohjecter que le code reproduit aussi dans I'ar-
ticle 1582 la définition que Pothier donne de la vente, et
que néanmoins il a apporté une grande innovation a la
doctrine traditionnelle, en imposant au vendeur l'obhliga-
tion de transférer la propriéte de la chose. Il est vrai que
les innovations du code ne sont pas toujours nettement
formulées; toutefois celle qui concernela vente n'est point
douteuse, parce quil y a d'autres textes qui sont décisifs.
Voyons si pous trouvons au titre du Louage un texte qui
dise le contraire de ce que dit I'article 1709.

2. Il est de principe, et cela est élémentaire, que le
droit de créance oblige une personne déterminée,le déhi-
teur, a une prestation, qui consiste a faire ce qu'elle s'est
obligée 4 faire; tandis que le droit réel établit une relation

(1) Duvergier, t. 1, p. 251, no 280. Colimet de Santerre. t. V |
n° 198, s XX X1V, ’ 11, p. 300,
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directe entre celui & qui ledroit appartient et la chosedans
laquelle il I'exerce; le détenteur de la chose grevée du
droit réel est tenu, non de faire, mais de souffrir. Telles
sont les relations du nu propriétaire et de l'usufruitier:
celui-ci a un droit dans la chose; le nu propriétaire n’est
pas obligé de faire joulr l'usufruitier, il est seulement
tenu de le laisser jouir, il doit souffrir I'exercice du droit
réel. En est-1l de méme du bailleur? Le code répond a
notre question : aux termes de l'article 1719, le bailleur
~est obligé, par la nature du contrat, d entretenir la chose
en état de servir & l'usage pour lequel elle a été louée,
et d’en faire jouir le preneur pendant la durée du bail.
Voila une différence capitale entre I'usufruit, droit réel,
et le louage :lelouage crée des relations d’obligation entre
le bailleur et le preneur; le bailleur soblige & faire, le
preneur a action contre lul pour qu’il le fasse jouir; donc
son droit est personnel. Mémes dispositions dans les arti-
cles 1720 et 1722, et méme induction a en déduire quant
a la nature du droit du preneur. Toutes les obligations
du bailleur sont personnelles;. le droit qui est corrélatif
& ces obligations est done¢ aussi un droit personnel ou de
créance. Jusquict les textes ne contiennent pas un mot
qui 1ndique un droit réel; ils disent tous le contraire (1).

13. Les textes que nous venons de citer sont d'une
telle évidence, quil est impossible de contester que les
droits du preneur contre le bailleur solent personnels.
Aussi les partisans de la réalité l'avouent-ils, mais 1ils
soutiennent qu'a co6té de ce droit de créance que le pre-
neur a conire le bailleur, il a un droit dans la chose quil
peut faire valoir contre les tiers : son droit serait donc
tout ensemble personnel et réel. Les défenseurs de la réa-
l1té ne s‘entendent pas sur les conséquences de leur doc-
trine; nous laissons pour le moment ce dissentiment de
c6té pour nous enquérir de ce que dit le code. Ce serait
une singularité juridique, une vraie anomalie quun droit
tout ensemhle personnel et réel; il faut voir si le code
I'a consacrée. |

(1) Colmet de Santerre, t. V11, p. 300, n° 198 bis XX XAV,
XXV. 2 .
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Ce qui caractérise le droit réel, cest quil existe a
égard de tous, car il existe dans la chose, et noR contre
certaines personnes; don¢ tout tiers plofc le respecter; s1
une personne quelconque y porte atteinte, ce troub‘le peujc
étre réprimé par une action directe appartenant a celui
dont le droit a été méconnu : le droit réel donne des
actions réelles. En est-il ainsi du preneur? Le code répond
que non. Il distingue entre les troubles de fait et les
troubles de droit, et ne donne action au preneur contre
les tiers que lorsque le trouble quils apportent & sa jouis-
sance est une simple voie de fait, sans quiils prétendent
aucun droit sur la chose louée; mais dés que le trouble
concerne le droit de jouissance,le preneur doit agir contre
le hailleur, il ne peut agir conire les tiers. Voila une dis-
‘position décisive, disent avec raison MM. Aubry et Rau;
elle ruine dans son fondement la doctrine de la réalité du
droit du preneur, quand méme a c6té de ce droit réel on
maintient le droit personnel. Sile preneur avait un droit
dans la chose, il devrait avoir une action réelle pour le
défendre; la lo1 lui refuse I'action, donc elle ne lui recon-
nait pas le droit. En veut-on un preuve tout aussi déci-
sive que le texte? Demandez & Pothier pourquoi le pre-
neur ne peut pas méme. défendre a laction qui attaque
son droit de jouissance. Il répond : Parce que le preneur
n'a pas la possession de la chose, il a simplement la fa-
culté d’en jouir; donc il n'a aucune qualité pour figurer
dans un procés ou le droit est en cause; le procés se dé-
battra entre le tiers et le hailleur: et s’il est décidé contre
le hailleur, le preneur aura contre lui 'action personnelle
naissant du hail. Voila la théorie en action de la person-
nalité du droit, et le code a consacré cette théorie (1).

N°® 2. CRITIQUE DE LA DOCTRINE CONTRAIRE.

f4. On prétend que larticle 1743 répond & tous les
arguments de texte que nous avons fait valoir. Avant de
l'examiner, il nous faut dire un mot de quelques articles

(1) Pothier, Du louage, ne 91. Aubry et Rau, t. IV p. 471, note 7. § 365
Mourlon, t. III, p. 310, no 769 bis. Uolmet de Sapt VL oS a0y
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que l'on a cités en faveur de l'opinion que nous combat-
tons. C'est un préjugé contre une doctrine comme contre
une cause quand ses défenseurs sont & la recherche de
raisons telles quelles : les arguments faibles ou réfutés
d’avance temmgnent contre ceux qui les invoquent. L’ar-
ticle 595 permet a l'usufruitier de faire des bhaux qui
lient le nu propriétaire. C'est le renversement de I'ancien
droit, dit Troplong : jadis le nu propriétaire n’était pas
obligé de respecter les haux consentis par l'usufruitier,
de méme que l'acquéreur n’'était pas lié par le hail que le
vendeur avait consentl. Il y a donc un nouveau systéme
dans le code; tout successeur particulier est tenu d'en-
tretenir le bail, parce que le bail affecte la chose et la
suit partout ou elle passe (1). On se demande comment un
jurisconsulie peut confondre et méler des situations aussi
différentes que celle de 'usufruitier et du nu propriétaire
d’une part, et d’'autre palt celle du vendeur et de Iache-
~ teur. L'usufruitier n'a quun droit temporaire sur la chose,
donc les baux qu’il fait devraient expirer avec son propre
droit; le nu propriétaire ne peut étre lié par ces haux,
parce qu’il n'est pas 'ayant cause de l'usufruitier, celui-ci
est un tiers dont les actes sont étrangers au nu pro-
priétaire. Si la loi maintient néanmoins les baux d'une cer-
taine durée, c'est par des considérations d'utilité publique,
qui n’ont absolument rien de commun avec la question de
savoir si le droit du preneur est réel ou personnel. En cas
de vente, la situation est toute différente. I'acheteur est
successeur & titre particulier du vendeur; il est ayant
cause: doit-il, comme tel,respecter le bail consenti par le
vendeur? Non, en principe. L/article 1743 v apporte une
dérogation; nous allons y arriver. Toujours est-1l que
Iarticle 595 n’est point une conséquence de l'article 1743.
Cest le cas de dire : mauvaise raison, mauvaise cause.
5. L’article 691 du code de procédure porte que, en
cas de saisie, les créanciers peuvent demander la nullité
du bail quand il n'a pas date certaine avant le comman-
dement. Si1 le bail a date certaine, les créanciers doivent

(1) Troplong, Du louage, n® 497,
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lerespecter, sauf  saisir et arréter les loyers ou fer:mages.
Cette disposition prouve, dit-on, que le preneur n'est pas
un simple créancier chirographaire, car il est mieux
traité que les autres créanciers; il peut leur opposer son
hail, donc il a un-droit de préférence a leur égard, et 1l
ne peut I'avoir que parce qu’il a un droit réel. Encore une
manvaise raison, & laquelle on recourt, parce que les
honnes font défaut. Il v a une réponse péremptoire &
argument tiré de L'article 691, c’est que cette disposition
n’est pas nouvelle, elle existait dans 'ancienne jurispru-
dence, ce qui n'empéchait pas le droit du preneur d'étre
personnel. I1 ¥ a d’ailleurs un motif trés-simple qui jus-
tifie ce qu'on appelle & tort un droit de préférence. Ce
_n'est pas un privilége que le preneur exerce au préjudice
des créanciers ; sile bail est maintenu, c’est, au contraire,
dans l'intérét des créanciers; en effet, ils profitent des
loyers et fermages; tandis que si le hail était rompu, le
preneur cesserait de payer le prix d'une jouissance quil
n‘aurait plus, et viendrait réclamer contre la masse
des dommages-intéréts qui diminueraient d’autant la part
des autres créanciers. Il y a plus; non seulement l'arti-
cle 691 ne prouve rien en faveur de la réalité, il prouve
que le droit du preneur n’est pas réel. S'il I'était, I'arti-
cle 691 serait inutile, pour mieux dire, le législateur n’au-
rait pu songer a I'écrire, car le hail ett été régi par les
principes qul régissent les aliénations ou les constitutions
d’hypothéques consenties par le débiteur saisi. C'est parce
que le droit du preneur n'est pas réel, que la loi a du
régler sa situation & I'égard des autres créanciers (1).

- £6. Nous arrivons a Farticle 1743 qui, dit-on, a trans-
formé le droit du preneur en droit réel; il porte ; » Sile
bailleur vend la chose louée, I'acquéreur ne peut expulser
le fermier ou le locataire qui a un hail authentique ou
dont la date est certaine, & moins qu’il ne se soit réservé
ce droit par le contrat de hail ». Nous pourrions nous
borner a dire de l'article 1743 ce que nous avons dit des
autres textes que les partisans de la réalité invoquent;

(1) Pothier, Du louage, n° 305. Colmet de Santerre, t. VII p. 299
ne 198 bis XXXI11I. Mourlon, t. I1I, p. 309, n° 369 bis. ’ <,
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c'est que, loin de témoigner pour eux, il témoigne conire
eux. La lol ne dit point que le droit du preneur est réel;
il elt cependant fallu le dire si telle avait été l'intention
du législateur, car linnovation, si elle se trouvait dans
I'article 1743, serait radicale, et comme elle est en oppo-
sition avec la personnalité du droit, consacrée par des
articles formels (n° 11-13) qui reproduisent la doctrine
traditionnelle de Pothier, le législateur aurait da claire-
ment dire qu'a l'égard des tiers le droit du preneur est
réel.

Est-ce la ce qu’il dit? Non, il ne parle pas des tiers, il
prévoit uniquement le cas ou le bailleur vend la chose
louée : l'acquéreur peut-il expulser le fermier? Telle est
la question. Le code répond-il, d’'une maniére absolue,
que le preneur ne peut jamais étre expulsé¢ Non. Le pre-
neur a un hail verbal, il est en possession, son droit 4 une
jouissance plus ou moins longue est certain; néanmoins il
pourra étre expulsé. Que devient, dans ce cas, la réalité
du droit? Cest une réalité imaginaire. Alors méme que le
preneur a un bail authentique, le bailleur peut 'expulser
s1l s’en est réservé le droit. Nous demanderons encore
une fois ce que devient la réalité du bail? Peut-il le faire
valoir contre d’autres tiers détenteurs? Non, car la loi
ne le dit pas, et dés que 'on n'est pas dans 'hypothése
particuliére prévue par larticle 1743, on rentre dans la
régle, et la régle est que le droit du preneur est person-
nel, a I'égard des tiers, comme a I'égard du bailleur; sauf
dans le cas excepté par larticle 1743, le preneur ne peut
pas faire valoir son droit contre les tiers. La conséquence
logique est que son droit est personnel &4 I'égard de tous,
sauf &4 I'égard de lacquéreur, dans le cas et sous les con-
ditions déterminées par la loi (1).

£7. Voilacequeditl'article 1743 ; nous allons entendre
ce que Troplong lui fait dire : ¢ est en tout, le contre-
pied de la loi. « Le droit du preneur est un droit que les
tiers sont obligés de respecter. » Esl-ce que l'article 1743
parle des tiers? Non, Troplong substitue le mot fiers au

(1) Aubry et Rau, t. IV, p. 471, note 7, § 365. Duvergier, t. I, p. 261
et sulv., n° 280.
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mot acquéreur, ce qui altére complétement le sens C_16 la
loi. « Clest un droit absolu. L'article a fait du droit du
preneur un droit absolu. » Est-ce que Larticle 1743 parle
dun droit absolu? Le mot droit ne sy trouve point, ni le
mot absolu; et la chose n’y est pas davantage; car le
preneur peut seulement opposer son bail & lacquéreur,
et & condition, encore, quil ait un bail authentique, ou
“sous seing privé ayant date certaine; c'est donc un droit
relatif et non un droit absolu; donc Troplong fait encore
une fois dire a la loi le contraire de ce qu'elle dit. Conti-
nuons. « Cest un droit qui suzt la chose. » Est-ce que 'ar-
ticle 1743 donne an preneur le droit de suite? Non. Gepen-
dant Troplong le dit et le répéte : « Le bail su¢t 'immeuble
et ne peut en étre détaché. » Et 1l en est délaché, par
cela seul que le bail n’a pas date certaine! Il en est dé-
taché dans tous les cas ou le preneur voudrait opposer
son droit & un autre qu'a l'acquéreur! Cela n'empéche pas
Troplong d'écrire : « Le diroit de suite dont le hailleur
est armé prouve évidemment que le fermier ou le loca-
taire ont une action dont I'objet est deréclamerlimmeuble
pour 8’y implanter en la qualité qui leur appartient (1). »
Or, le preneur n’a pas le droit de suite (2), donc c’est le
contraire qul est évident. :

Viennent maintenant les phrases. On ne peut donner
un autre nom aux développements que Troplong donne
a sa pensée. Il est académicien, dans le mauvals sens
du mot; il se complait dans ses phrases, il s'enivre de
mots et de paroles, et 4 force de répéter, sous mille
formes, la méme chose, que le preneur a un droit réel, il
s1magine I'avoir démontré. « Le droit du preneur demeure
1mprimé sur la chose malgré les sous-aliénations. » Lisez
que, d’apres la loi, le preneur peut opposer son droit &
l'acquéreur dans un seul cas. « L’article 1743 aholit un
principe fondamental de I'ancien droit, savoir que le bail
ne hiait pas les téers détenteurs. » Comment larticle 1743
abrogerait-il ce principe, alors quil ne parle pas des tiers

(1) Troplong, Du louage, nos 7, 9, 473, 16.
(2) Voyez, sur ce point, la dissertation de Ferry.
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détenteurrs? Toujours la méme confusion de langage et
d1dées. La loi parle dun cas particulier, d'un acquéreus
et d'un preneur qui a un bail dont la date est certaine;
Troplong ne reproduit jamais dans ses amplifications le
texte de la loi, et par suite il fait dire & la loi autre chose
que ce quelle dit. Troplong compare le hail & un levier
que l'industrie attacherait au sol pour I'exploiter, or une
machine est immeuble comme l'usine dont elle active le
service. Quel langage et quelles idées! La terre devient
une usine, et le bail, droit incorporel (d’'aprés la termino-
logie du code), devient une machine immobiliére par des-
tination agricole! Troplong avoue que sa comparaison
est plus métaphorigue que juridique : il ne I'a employée,
dit-il, que pour donner une forme plus pitioresque & sa
pensée. L’auteur revient & un langage plus scrupuleus :
« Nest-1l pas certain que le droit du bailliste, restant -
corporé & Vimmeuble pour le suivre au milieu de tous ses
déplacements, doit participer de sa nature, et prendre
place parnii les droits immobiliers?¢ » Troplong cherche
en vain 4 étre scrupuleuz, ¢ est-a~-dire exact; il reste pit-
toresque, et & force dimagination, le droit devient une
chose imaginaire. L’auteur simagine lire dans la loi ce
quin’y est point, que dis-je? le contraire de ce qui y est :

que I'on montre dans le iexte de Iarticle 1743 que le droit
du preneur est incorporé & limmeuble, et quil ie suit
dans tous ses déplacements. Autre image pittoresque :
« Le droit du preneur, hien différent de celui que sanc-
tionnait 'ancienne jurisprudence, enveloppe I'immeuble,
lui adhére, et le suit pendant toute la durée du bhail (1).
Qu'est-ce quun droit qui enveloppe 'immeuble et qui lm
adhére? Un droit est-il une chose corporelle? Troplong a
vivement critiqué U'expression de.droit incorporel, dont le
code a usé, et voila quil fait, lui, du droit une enveloppe.
- Voici un dernier échantillon de la brillante imagina-
tion de notre auteur. Il avoue que le droit du preneur, tout
en étant réel et immobilier, n’est point un démembrement
de la propriété, comme lusufruit. Cependant Troplong

(1) Troplong, Du lovage, n° 7, 9, 12, 15,
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gerit - « 1l reste donc acquis que le bail déflore le droit
du propriétaire et quil constitue, au profit du preneur, une
charge tellement inhérente a la chose; qu 1.1 ne pefut tz:‘a,ns- |
‘mettre cette chose sans la charge (1). » Si le bail déflore
3 ce point le droit du propriétaire, ce droit nest donc
plus entier, etslil n'est plus entier, 1l est démembré, et
s'il est démembré, le hail constitue un démembrement de
la propriété. Donc Troplong aboutit & dire le contraire c_le
ce que lui-méme enseigne, et cela grice au langage pit-
toresque! ,
£8. 11 est temps de revenir au droit. Quelle est la con-
clusion de Troplong? Il est. difficile de le dire, car elle
change & chaque phrase. Aprés avoir dit que le bail dé-
flore le droit du propriétaire, il ajoute : « Le droit n'en-
gendre plus des rapports purement personnels; il réagit
- sur la chose, 1l T'affecte, 11 I'embrasse de son étreinte. »
Or, qu'est-ce quun droit qui de la personne rejaillit sur la
chose par une affectation directe et incessante, qul suit cette
chose de main en main, qui survit aux aliénations et aux
changements de propriétaires? Est-ce un ¢nconnu dans la
jurisprudence? Non. Les jurisconsultes de tous les temps
I'ont nommé un droit réel. » Ainsi le hail donne au preneur
un droit réel, tel que les jurisconsultes 'ont toujours
compris et défini. Cela parait clair et net. Eh hien, cela
n'est point, car ailleurs Troplong dit que le droit du pre-
neur n'est pas un droit réel de méme nature que ceux dont
parle larticle 543. « Je le répéte, dit-il, ce droit réel
et immobilier ne doit pas étre jugé du méme point de vue
que ceux dont les livres anciens et modernes nous don-
nent les classifications (2). » Qu'est-ce & dire? Le droit
du preneur n'est donc pas un de ces droits que les juris-
consulies de tous les temps ont qualifiés de réels. C'est un
droit réel nouveau, un snconnu, Inconnu des anciens, et
nous pouvons ajouter, des modernes, car on ne sait ce
que cest. Sil'on s'en tient au texte, comme le font nos
meilleurs jurisconsultes, la conclusion sera trés-simple.

(1) Troplong, Du lovage, n° 491.
(2) Troplong, Du louage, n° 20.
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Duvergier I'a formulée dans un langage aussi juridique
que la pensée. Qu'est-ce qu'un droit réel? Les droits réels
se reconnaissent & ce signe, quils sont absolus, c'est-
a-dire qu'ils peuvent s’exercer contre tous, méme contre
ceux qui n'ont pas concourn aux actes desquels ils déri-
vent. Hst-ce que le droit du preneur est réel en ce sens?
"Non. Donc on ne peut pas le ranger parmi les droits
réels. « On ne doit pas, dit Duvergier, de ce quune espéce
de réalité est atiribuée au droit du preneur lorsqu’il se
trouve en contact avec l'acheteur de la chose louée, con-
clure que ce droit est véritablement et absolument un
droitréel. » Qu'est-ce donc que cette espécederéalité consa-
crée par larticle 1743% Le texte le dit. L'acheteur est
tenu de respecter le bail, tandis que, dans 'ancien droit,
1l pouvait expulser le preneur; le preneur a donc un
droit quil peut opposer a l'acheteur, & condition que son
bail ait date certaine(1). Voila I'innovation. Nos meilleurs
Jurisconsulies le reconnaissent, et comment I'auraient-ils
nié, puisque cela est écrit dans le texte du code? Mais
1ls n'ont pas pu voir un droit réel dans le hail, parce que
larticle 1743 ne le dit pas, et qu'il dit plutét le contraire.
Il prévoit une hypothése spéciale, le conflit de l'acqué-
reur de la chose louée et du preneur; cest dans ce con-
flit quil maintient le droit du preneur, par dérogation a
l'ancien droit. Si lintention du législateur avait été de
donner au droit du preneur le caractére ahsolu qui dis-
- tingue les droits réels, il n'aurait pas limité sa décision
au cas deé vente, il Paurait étendue & toute aliénation
faite par le baﬂleur, il aurait da aller plus loin, et per-
metire au preneur d'opposer son droit a toute personne,
a tout détenteur de la chose, méme a celui qui ne tien-
drait pas son droit du bailleur. Cest ce que la loin'a
point fait, donc elle n’a pas donné au preneur un droit
réel (2

iéb) Quel est le vrail obJet de I'article 17437 La réponse
est trés-simple. Il déroge a l'ancien droit, dans l'hypo-

(1) Duvergier, Du lovage, {. I, p. 252 et suiv., n° 280.
(2) Colmet de Santerre, t. VII, p. 297, n° 198 bis XXIX.
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these quil prévoit, celle du conflit de l’apheteur et d1‘1
preneur. La fameuse loi Emptorem (n° 10 )l_pt.z-,r_meﬁ;qfat 2
I'acquéreur d’expuiser le locataire ou le fermler. C étalt
une conséquence logique de la personnalité du drort e_lu_
preneur; il n'avait quun droit de créance contre le bail-
leur, il n'avait pas de droit dans la chose louée; le hail-
leur pouvait donc aliéner la pleine propriété de la c]}osg,
puisqu’il la conservait pleine et entiére; lacquéreur n était
pas tenu de respecter le bail, puisquil ne s’y était pas
obligé: le hailleur seul avait contracté une obligation
personnelle, et il en restait tenu, lorsque lacquéreur
expulsait le preneur. Cela était juridique, mais cela était
contraire & I'intérét général, contraire & l'intérét des par-
{ies contractantes. La stabilité des conventions est din-
térét public; cela est surtout vral des baux; on ne trouve
de bons locataires, des fermiers capables et soigneux que
g'ils peuvent compter sur la jouissance que le contrat leur
accorde; s'ils risquent d'un instant & 'autre d 'étre expul-
sés, ils ne jouiront pas avec les soins dun bhon pere de
famille, car ils ne sount pas strs de profiter de leurs tra-
vaux. 1l est vrai quils auront une action en dommages-
intéréts contre le hailleur; mais les procés sont un nou-
veau mal. Le hailleur et le preneur ayant intérét au
maintien du hail, quoi de plus naturel que de stipuler,
dans le contrat de vente;  que l'acquéreur sera tenu de
respecter le droit du preneur? La loi Empiorem indiquait
“elle-méme cette voie aux parties intéressées : Imposez cette
obligation a l'acheteur, dit-elle, et le bail sera maintenu.
Puisque la convention est dans l'intérét de toutes les par-
ties, pourquol le législateur ne la sous-entendrait-il pas
dans tous les contrats de vente d’une chose louée? Lorsque
I'intérét public est d’accord avec lintérét privé, lutilité
générale doit 'emporter sur la rigueur des principes : les
principes sont faits pour les hommes, les hommes ne sont
pas faits pour les principes. Que de fois le code déroge
aux principes pour éviter des procés! En imposant a
lacquéreur 'obligation de maintenir le bail,la loi ne pré-
vient pas seulement les actions en dommages-intéréts tou-
jours sl difficiles & juger, elle assure encore la honne cul-
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- ture des terres, ce quiest un intérét capital pour la société.

Telle est I'explication bien simple et trés-naturelle de
Variicle 1743 : le législateur ne s’est pas soucié des prin-
cipes de la réalité et dela personnalité des droits, iln’a
eu en vue que l'Intérét des parties et l'utilité publique.
Cette explication a déja éié donnée par Proudhon ; nous
allons transerire ce quil dit, ne fit-ce que pour engager
nos jeunes lecteurs a4 comparer le langage juridique dun
vrai jurisconsulte avec le langage confus dun auteur
chez qui l'imagination tient la place de la raison : et le
style est tout 'homme. « Si, dit Proudhon, le bail n’est
pas, aux termes du code, résolu comme il I'était ancien-
nement par la vente du fonds, ce n'est pas que le preneur
ait véritablement un droit réel en vertu duquel il puisse
suivre la chose comme sienne, et la revendiguer entre
les mains du tiers acquéreur; mais c¢'est seulement parce
que les auteurs de cette disposition nouvelle ont voulu que
I'aliénation du fonds affermé ne fit consentie, ou censée
consentie que sous la condition que le tiers acquéreur 'y
stipulat, ou fiit censé avoir stipulé U'obligation personnelle
d’entretenir le bail. » Cette 1interprétation, admise par nos
meilleurs auteurs (1), a été consacrée par la cour de cas-
sation. Aprés avoir dit que le code Napoléon ayant repro-
duit-la définition que Pothier donne du bail, il est 1m-
possible d’admettre qu’il ait entendu transformer la nature
de ce contrat, pour en changer les effets, la cour ajoute :
« Valnement on voudrait faire sortir cette transformation
de Tarticle 1743, qui donne au baill un efiet conire les
tiers, et oblige 'acquéreur & le respecter; que conclure
de 1a que la loi nouvelle a vu dans le droit dérivant du
bail un droit réel, s'attachant & 'immeuble et le smvant
dans les diverses transmissions quil subit, ce serait en
exagérer la portée; qu’il suffit, pour l'expliquer et le jus-
tifier, de la volonté formellement exprimée par le légis-
lateur, d'imposer exceptionnellement & lacquéreur une
obligation personnelle du vendeur (2). » En eflet, nous

(1) Proudhon, De Uusufruit, t. 1, p. 110. n° 102. Colmet de Santerre,
t. VII, p. 296, n° 198 bis XXVIII. Comparez la dissertation de Ferry.

(2) Rejet, 6 mars 1861 (Dalloz, 1861, 1, 417).
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“allons voir que 'esprit de la loi est en harmonie avec le
texte. - | _ |

20. Les travaux préparatoires sont un argument de
pr'édilection pour les auteurs qui veulent’fmre dire au

code le contraire de ce qu’il dit.Troplong n'a pas manqué
d’invoquer & I'appui de son paradoxe l'histoire qu il aime
beaucoup, mais que trop souvent il travestit, comme 1l le
fait pour le texte de la loi. Cest un nouvel enseignement,
que nous offre ce débat, et qui vaut hien les quelques
‘pages que nous allons y consacrer. Nous almons aussi
Ihistoire, elle a été I'étude favorite de notre vie; mais
lorsqu'il s'agit d’interpréter les lois, nous la consultons
“quand elle peut éclairer le droit nouveau, nous la répu-
dions quand on veut s’en prévaloir pour modifier et alté-
rer les textes. Cest ce que Troplong a fait. L' Assemblée
constituante a abrogé partiellement la loi Emploren pour
certains baux; nous transcrivons les dispositions de la
loi des 28 septembre-G octobre 1791 (iit. I, sect. II,
art. 2, 3) : |

« Dans un hail de six années et au-dessous, 1ait apreés

la publication du présent décret, quand il n'y aura pas de
clause sur le droit du nouvel acquéreur a titre singulier,
la résiliation du bail, en cas de vente du fonds, n’aura
lieu que de gré a gré. |

« Quand il n'y aura pas de clause sur ce droit dans les

baux de six années, en cas de vente du fonds, le nouvel
acquéreur & titre singulier pourra exiger la résiliation,
sous la condition de cultiver lui-méme sa propriété, mais
en signifiant le congé au fermier, au moins un an 4
Yavance, et en dédommageant au préalable le fermier, &
dire d’'experts, des avantages qu'il aurait retirés de son
exploitation ou culture continuées jusqua la fin de son
bail, d’aprés le prix de la ferme et d’aprés les avances et
- les améliorations qu’il aura faites & I'époque de la rési-
hation. =» -

Voici l'étrange interprétation que Troplong donne de
cette loi. « Cest le droit réel qui fait pour la premiére
fois son apparition dans le louage dimmeubles & court
terme. On a nié ce fait évident, mais il faut avoir un
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bandeau sur les yeux pour ne pas en étre frappé. »
Est-ce bien Duvergier qui a un bandeau sur les yeux?
Le lecteur en jugera ; nous laissons la parole 4 cet excel-
lent jurisconsulte, dont le langage mesuré et modeste
contraste singuhérement avec les phrases pittoresques et
ambhitieuses de Troplong. L’ancienne jurisprudence met-
tait le preneur a la merci de 'acheteur de la chose louée.
L’Assemblée constituante crut que lintérét de I'agricul-
ture exigealt que les fermiers de biens ruraux eussent
plus de garanties de stabilité dans leurs exploitations,
et elle décida que lorsque le hail d'un bien rural serait
de six ans et au-dessous, I'acheteur n’aurait point le droit
de le résiher, que la résiliation n'aurait lieu que de gré
a gré. Elle ajouta que, lorsque le ball serait fait pour
plus de six ans, le nouvel acquéreur pourrait bien exiger
la résiliation ; mais, & certaines conditions : 'article 8,
que nous venons de transcrire, les énumere. Il faut étre
“hien aveugle ou bien prévenu pour voir dans ces dispo-
sitions la volonté de transformer le droit du preneur en
droit réel : la loi ne parle que des baux des biens ruraux;
elle n'oblige 'acheteur a respecter la jouissance du fer-
mier que lorsque les baux ont une certaine durée; et,
chose " digne de remarque, cest précisément le bail le
plus long, celui qui pourrait étre considéré comme trans-
latif de propriété, qui estlaissé sous linfluence des an-
ciennes régles: Si la loi de 1791 avait donné au preneur
un droit réel, elle n’aurait pas distingué entre les haux
de maisons et les baux des héritages ruraux, ni entre
les haux de six ans et les baux d'une plus longue durée.
Concoit-on qu'un bail d'un an confére un droit réel, et
quun bail de nonante-neuf ans ne confére quun droit
personnel? Congoit-on quun bail & ferme transfére un
droit réel, et qu'un bail & loyer ne produise quun droit de
créance? Les distinctions de la loi, inexplicables dans le
systéme de Troplong, s'expliquent trés-facilement quand
on laisse de coté la théorie de la réalité et de la person-
nalité des droits. Le législateur n'a pas songé a changer
la nature du bail; mais,frappé de l'inconvénient pratique
que présente le droit d’expulsion qui était accordé & l'ac-
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quéreur d'une chose louge, I’Assemblée constituante lui
a refusé ce droit dans l'intérét de Iagriculture ; toutefois
elle a voulu concilier les intéréts de l'acheteur avec ceux
des fermiers; voila pourquoi elle a limité I'innovation aux
haux de six ans, en sorte que les acquéreurs ne seraient
point privés trop longtemps de la joussance de:s b1eI}s
quils acquerraient. Si le bail dépassait six ans, Jacqué-
reur conservait le droit d'expulser le fermier, mais la
loi lui imposait des obligations dans I'intérét du preneur
et de l'agriculture (1). |

Que l'on compare cette explication si naturelle avec
celle de Troplong, et l'on sera forcé d’avouer que laveu-
glement et les préventions ne sont point du c6té de Du-
vergier. Nous croyons inutile d’insister sur linterpréta-
tion dela loi de 1791 ; bien qu’il ne faille pas abuser du
mot évident, on peut dire que celle de Duvergier est évi-
dente. ,_ '_

21%. Nous arrivons aux travaux préparatoires du code
civil, mine féconde pour les amateurs dinnovations, car
on y trouve & peu preés tout ce que l'on y cherche. Tro-
plong a cherché et il a trouvé ce qui certes ne se trouve
ni dans la discussion du consell d'Etat, nidanslesdiscours
- officiels. Il commence par une vive critique des opinions
émises au consell d’Etat : aprés avoir lu et relu ce qui a
été¢ dit, il doute que les membres qui ont pris part au
débat aient hien su ce qu’ils allaient faire. On pourrait
croire, aprés ces paroles un peu dures, que 'auteur écarte
une discussion aussi obscure. Mais c’est surtout dans
I'ean trouble quil est facile de pécher. Puisque les mem-
bres du conseil d’Etat ne savaient pas ce qu’ils allaient
faire, on peut leur faire dire tout ce que I'on veut, c'est le
parti que prend Troplong. « Il faudrait étre aveugle, dit-
11, pour ne pas voir que lidée d’une transformation du
droit du preneur, I'idée de la réalité, est-au fond de ioute
la discussion et que seule elle en donne la clef. » S'il faut

(1) Duverg%er, Du louage, t. I, p. 256 et suiv., no 280. Cest l‘explica;ﬁion
de Jaubert, 1'orateur du 1ribunat (Locre, t. VII, p. 212, note 7). Comparez

g‘olmet de Santerre, t.VII, p. 297, n° 198 bis XXX, et la dissertation de
erry.
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étre aveugle pour ne pas le voir, les conseillers d’Etat
devalent étre triplement aveugles pour ne pas s’en douter,
et c'est de ces épaisses ténébres que va jaillir la lumiére.
Comment cela? C'est que, « sans s'en rendre compte, on
avaitfait, a la suite del’Assemblée constituante, un voyage
inmwnense; on simaginait ne faire disparaitre quune sub-
tilité romaine, tandis quon opérait une subversion (1). »
Faut-1l prendre -au sérieux ce voyage pittoresque? Ce qui
est certain, c'est quil n'a pas été dit un mot au conseil
d’Etat de la prétendue réalité du droit du preneur.

?2. L'1dée nouvelle qu a fait son apparition dans la
loi de 1791 éclate dans le rapport que Mouricault fit au
Tribunat. 1l faut d'abord entendre le tribun. Il signale
I'article 1743 comme une novation utile : le bail ne sera
plus résolu par la seule volonté de I'acquéreur de la chose
louée. Le mot d'innovation wutile nous explique d’avance
la pensée de l'orateur; cest une amélioration pratique;
Mouricault n'est pas un légiste, c'est un praticien, comme
tous ceux qui ont pris part aux travaux préparatoires du
code civil. Il rappelle que le droit d’expulsion avait sa
source dans la loi Emptoren: : pour le justifier, on disait
que le droit du locataire n’est quun droit de créance per-
sonnelle, que la tradition ne lui transfére aucun droit
réel dans la chose, pas méme celui de possession. Mouri-
cault avait lu cela dans le numéro 426 de Pothier. Il va
nous dire ce quil en pense. Qimportent ces considéra-
tions ? s'écrie-t-il. Cest-a-dire, que nous importent les
subtilités des lois romaines? Il faut voir ce qui en résulte,
et quel est l'intérét des parties contractantes. « On croyait,
- en attribuant au nouvel acquéreur le droit dexpulsion,
favoriser les ventes, et I'on décourageait les établissements
d’agriculture, d’usines et de manufactures. » Le tribun
ajoute qu'on violait les principes. Quels sont ces principes
que la doctrine traditionnelle violaif ¢ Est-ce le principe de
la personnalité ou de la réalité? Mouricault a commencé
paxr les écarter. Pour lui, le vrai principe est que les con-
ventions soient maintenues. Le bailleur s'est obligé a

-

(1) Troplong, Du louage, 1n® 490.
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I'égard du preneur, il s'est dessaisi de la, jou’issanceé cette

obligation doit subsister & charge de I'acquéreur. Cest en

b ce sens que lorateur dit : « N'est-il pas de principe que

¢ T'on ne peut pas transmettre & autrul plus de droit quon
n'en a soi-méme? » _

Troplong s'empare de cette maxime, et y voit la sub-
version du droit traditionnel, qu’il avait déja apercue au
milien de la discussion ténébreuse du conseil d’Etat. Il
ne se lasse pas d’exalter et d’admirer les paroles du tri-
bun: cest la racine, cest la base, cest la raison décisive,
cest le grand principe, le grand mot (1). La lumiére s'est
donc faite au milieu des ténébres. Lumiére trompeuse et
qui égare, comme les lueurs qui sortent des marais!
Comment veut-on que les paroles de Mouricault témoi-
gnent de la réalité du droit du preneur, alors quil n'est
pas question de cette réalité? Le B! que nous omporte!
a écarté la doctrine ancienne; le rapporteur y substitue
une doctrine nouvelle, celle du respect des conventions,
c'est-a-dire que l'obligation du bailleur qui vend est trans-
mise & l'acheteur par l'eifet de la loi. Clest, au fond,l'ex-

plication de Proudhon (n® 19). En tout cas, elle n'a rien
~de commun avec notre déhat, puisquil n'y est pas ques-
tion de la réalité du droit du preneur.

22 bis. Reste le discours de Jaubert, I'orateur du
Tribunat. Jaubert était jurisconsulte; ses paroles ont
plus d'autorité que celles de Mouricault. 1l ne contredit
pas ce que son collégue a dit : il compléte et précise ses
explications. Voicl comment il pose la question : « Le
bail pourra-t-iI étre rompu par la vente? l'acquéreur

- pourra-t-il expulser le fermier ou le locataire? » Ces
termes indiquent déja lordre d'idées dans lequel a été
concu l'article 1743. 1l ne s'agit-pas de réalité ni de per-
sonnalité; c’est une difficulté pratique que les auteurs-du
code se proposent de résoudre, tandis que l'ancienne
jurisprudence procédait d’'un principe de droit. Jaubert
le dit : «-Le droit romain n’avait vu que le droit de pro-

:
.

(1) Mouricault, Rapport, n® 11 (Locré, t. VII, p. 201). Troplong, Du
louage, n°® 490, 496,499. Colmet de Santerre,t.VII,p. 298, n° 198 his X X X1.
Comparez la dissertation de Ferry. - |
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priété. » L'acquéreur n'était pas lié par le bail, parce que
le droit du preneur était un droit de créance, or lacqué-
reur n'avait contracté aucune obligation envers Iui. Mais
déja « une lo1 de I'Assemblée constituante avait admis
une exception en faveur des baux des biens ruraux. »
Ainsi, ce n'était pas un principe nouveau que la loi de
1791 inaugurait; elle maintenait, au contraire, le prin-
clpe romain, car l'ewception confirme la régle, elle ne la
détruit pas. Que va faire le code ¢ Jaubert répond : « Il
fallait compléter la réforme. » Troplong dit la méme
chose, mais 11 y attribue une tout autre idée. Pour lui
la réforme est une subversion, tandis que les auteurs
du code entendaient seulement compléter I'exception.

Jaubert continue : « Le principe ancien était que I'acqué-

reur pouvait expulser le fermier ou le locataire, sauf,
dans certains cas, des dommages et intéréts pour le
- preneur. » Toujours la question pratique : pas un mot
de personnalité ni ‘de réalité. On ne touche pas a la
docirine traditionnelle; elle subsiste done; on étend
lexception. « Le projet veut que l'acquéreur ne puisse
déposséder le fermier ou le locataire avant l'expiration
du bail, & moins que le preneur ne sy soit soumis. »
Comment orateur du Tribunat motive-t-il cette Propo-
sition? Il avait professé le droit romain & Bordeaux; il
connaissait la théorie de Pothier : est-ce que la théorie
iraditionnelle va étre remplacée par une théorie nou-
velle? Jaubert ne se préoccupe que des @ntéréls du pre-
- neur, 1ntéréts qui étalent ceux de la société : « Pourquo

Lintérét des tiers serait-il 16sé par une vente qui leur est
étrangére? pourquoi un titre nouveau détruirait-il un
titre anclen? » Respect des conventions, tel est le premier
intérét social que Jaubert invoque; puis il ajoute, et ceci
est & ses yeux la considération décisive : « C'est surtout
a I'égard des baux des biens ruraux que linnovation
était appelée par U'intérét public. Elle favorise les baux &
longues années », que I'Assemblée constituante avait cru
devoir laisser dans la régle. Voila le complément de la
réforme; Lexception est étendue des baux de six ans aux
haux plus longs. Jaubert développe tres-hien cetie pensée

XXV, ‘ | 3 '
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dominante du législateur : « Les baux & longues années
sont les plus utiles pour les progrés de l'agriculture.
Ce sont ces baux qui invitent le plus les fermiers & faire
3 la terre des avances dont ils seront certains déire
remboursés. » L’orateur du Tribunat continue & prouver
combien les longues jouissances sont favorables 4 I'Etat,
puis il conclut, en disant quiil était essentiel de préférer
Vintérét de lagriculture a toute autre considération (1).
Quelles sont les autres considérations que Jaubertsubor-
donne 4 l'intérét de 'Etat? C'estle droit de propriété, que
les jurisconsultes romains maintenaient contre le preneur,
et que I'Assemblée constituante avait respecté, en res-
ireignant ezception aux baux de six ans. Le discours
de Jaubert peut se résumer en cette proposition : I'As-
semhlée constituante avait fait exception au droit de
propriété pour les baux a courts termes; I'intérét de lagri-
culture exige que l'exception soit étendue aux baux a
longs termes. Voila la réforme : ce n'est certes pas une
subversion.

N° 3. LES CONSEQUENCES DE L'INNOVATION.

23. Linnovation dont Troplong fait une révolution a
soulevé de longues discussions sur le terrain de la doc-
trine; I'école s’en est émue, mais la pratique n’en a guére
tenu compie; elle s'en est tenue au texte de larticle 1743,
qul formule nettement l'exception. Nous y reviendrons.
Pour le moment, 1l nous faut compléter 'exposé des prin-
cipes, en déduisant les conséquences qui résultent de la
personnalité du droit du preneur, conséquences que la
Jurisprudence a consacrées. La cour de cassation a répudié
le paradoxe de la réalité, alors qu'elle était présidée par
Troplong (2); la nouvelle doctrine a trouvé quelque écho
dans une ou deux cours d’appel; nous discuterons ces
décisions la ou est le siége de la difficulié. La jurispru-

(1) %aubert, Discours, n° 7 (Locré, t. VII, p. 212).
(2) Rejet, 6 mars 1861 (Dalloz, 1861, 1, 417). Cassation. svrier 1865
(Dalloz, 1865, 1, 132). - )_ B, 21 fevrier 1863
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dence, en cette matiére, est peu remarquable; elle n'a
pas pris l'innovation au sérieux. -

24. Le dro1t réel est absolu de son essence, il existe
a I'égard de tous; sidonc le droit du preneur était réel, il
- pourrait I'opposer & toutes personnes, méme aux tiers qui
n'auraient pas traité avec le hailleur et qui ne seraient
pas ses ayanis cause. Troplong dit et répéte que le pre-
neur a un droit absolu; mais le seul texte qulil puisse
invoquer, larticle 1743, lui donne un démenti. L arti-
cle 1743 ne parlepas des tiers qui n’ont pas traité avec
le bailleur, 1l ne parle que des ayanis cause, et seule-
ment de certalns ayanis cause, des acquéreurs; de sorte
que le preneur ne peut pas faire valoir son droit ni &
I'égard des tiers, qui ne sont-pas des ayants cause, ni a
I'égard desayants cause qul ne sont point des acquéreurs.

L'innovation se réduit & ceci: I'acquéreur doit respecter
le bail s1 le preneur a un acte authentique ou un acte
sous seing privé, ayant date certaine. En quel sens doit-
1l le respecter? S1 l'on admet que le preneur a un droit
réel, 'acquéreur doit le respecter, comme il serait tenu
de respecter un droit d’usufruit qui gréverait la chose
vendue; c'est-a-dire qu’ll ne serait pas tenu, a l'égard
du preneur, des obligations qui naissent du bail ; étranger
au contrat, i1l est tenu de soufirir, il n'est pas obligé de
faire jouir le preneur. Si, au contraire, 'on admet que le
droit du preneur n'est pas réel, quoiqu’il puisse opposer
a I'acquéreur, on doit .supposer que la loi subroge l'ac-
quéreur aux obligations du bailleur; de la suit que l'ac-
quéreur serait tenu de faire jouir le preneur, comme le
vendeur y était tenu. Il y a controverse sur ces points (1) -
nous y reviendrons en expliquant l'article 1743.

25. Les droits réels sont munis d'une action qu peut
étre intentée conire tout tiers détenteur de la chose qui
en est grevée; et celui a qui le droit réel appartient peut
aussi défendre & tout procés concernant la chose. Si le
droit du preneur est réel, on doit lui donner une action

(1) Mourlon, t. I11. p. 312, 1°, n° 770. Colmet de Santerre, t. VLI, p. 301,
n° 198 bis XXX VI-X1..
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conire tout détenteur de la chose louée; et toute actioy
concernant la propriété ou la possession de la chose doit
étre formée contre lui. Cesconséquences sont-elles admises
par les partisans de la réalité du droit du preneur? Il y
en a quils ne peuvent pas admettre, parce que le texte de
la loi les repousse. Nous avons déja cité l'article 1727,
qui & lui seul suffit pour ruiner la théorie de la réalité
(n° 13); il ne permet pas au preneur de défendre, quand
laction concerne la propriété de la chose louée, ou un
démembrement de cette propriété ; le bailleur seul a qua-
lité. Preuve certaine que le preneur n’a aucun droit dans
la chose; son droit est personnel ; voila pourquoi, il doit
mettre le hailleur en cause; il n’a d’action que contre lui,
parce que son action nait dun contrat par lequel le bail-
leur s’oblige 4 le faire jouir. - |

Si le preneur ne peut pas défendre & une action réelle,
comment pourrait-il intenter une action réelle contre un
tiers? Soit que le tiers détienne la chose louée, soit quil
apporte un obstacle a la paisible jouissance du preneur,
celui-ci n’a toujours quune action personnelle contre son
bailleur. L'article 1719 le dit, et aucune disposition du
code nimplique que le preneur puisse agir conire des
liers étrangers a son hail. Cependant la logique des idées.
a conduit des-cours d’appel a reconnaitre au preneur le
droit d’agir conire des tiers qui le troubleraient dans sa
joulssance; elles ont aboutll a celte conséquence éirange,
que si le bailleur loue une autre partie de la maison, ou
méme une autre maison & un locataire qui exerce un
commerce semblable a celul du premier preneur, celui-ci
peut agir contre le second preneur, pour le faire expul-
ser (1). A nolre avis, tout, dans cette jurisprudence, est
contraire aux principes; nous discuterons la question en
traitant des obligations du hailleur. |

26. Un jugement intervient avec le hailleur, sur la
propriété de la chose louée, soit sur une action inteniée
par le bailleur, soit sur uneé action formée contre lui

(].) B‘iOUl‘]UH, t. I11] IR 314_ ;30, 11© 770.‘00]11'1(3() de Santerre. f. .V].I . 903
ne 198 bis X VIIL. ; , P 2925

-
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La décision peut-elle étre opposée au preneur? Sil a un
droit réel, son droit est mdependant de celui du bailleur,
et par suite le bailleur n'a aucune qualité pour le repré-
senter en justice; donc ce qui a été jugé avec le hailleur
est chose étrangére au preneur; il pourra soutenir son
droit en justice, sans quon puisse lul opposer 'exception
de chose jugée. La conséquence est logique, mais elle
témoigne contre le principe d’ou elle découle, car elle est
en opposttion directe avec larticle 1727. Cest le bailleur
seul qui a le droit de défendre aux actions qui concernent
la propriété de la chose louée ; partant, lui seul peut inten-
ter ces actions. Donc ce qui a été jugé avee lui fait chose
jugée a l'égard du preneur, car celui-ci n'est que ayant
cause du bailleur, il n’a ancun droit dans la chose: quand
il est yjugé que le bailleur est sans droit, il est jugé par
~cela méme que le preneur n'a aucun droit (1). -

23. Le droii réel est un droit dans la chose, droit qui
I'affecte, et, dans notre opinion, la démembre;il en résulte
que si cette chose est démembrée postérieurement par la
concession d'un autre droit réel, le premier concession-
naire peut opposer son droit au second; car le second
n’a acquis son droit que sur une chose déja grevée, dé-
membrée. En ce sens, tout droit réel donne un droit de
préférence. Il en est autrement des droits personnels; le
créancier peut seulementles faire valoir contre la personne
du débiteur; s’il a un gage sur ses biens, ce gage ne lu1 -
donnant aucun droit réel, ne lui donne, par conséquent,
aucun droit de préference.

Si le droit du preneur est réel, il doit jouir de ce droit
de préférence dans le cas oule ba,ﬂleul aprés avoir loué
la chose & un premier locaiaire ou fermlel la louerait a
un second preneur. Dans le systéme de la reahte ce droit
de préférence est certain, pourvu que le premier bail ait
date certaine, et que le preneur l'ait fait transcrire, s1 l'on
se trouve dans un cas ou la loi hypothécalre prescrit la
transcription.

() Mourlon. t. III, p. 314, 4°. Colmet de Santerre. f. VII. p. 292,
ne 198 bis XVII. '
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Que faut-il décider dans le systéme de la persox{nglité
du droit? Est-ce que le premier preneur sera préféré au
second, ou doit-on donner la préférence & celul qui est
en ~possession de la chose? La question elst,controversée;
nous I'examinerons plus lom.

28. Aux termes de larticle 59 du code de procédure,
le défendeur, en matiére personnelle, doit éire assigné
devant le tribunal de son domicile; en matiére réelle,
- Passignation se fait devant le tribunal dela situation de
I'objet litigieux; en matiére mixte, le demandeur a le
choix, il peut assigner le défendeur ou devant le juge de
son domicile, ou devant le juge de la situation. Si lon
~admet que le droit du preneur est personnel, il doit assi-
oner le hailleur devant le tribunal de son domicile; nous
disons, le bailleur, car dans la théorie de la personnalité,
le preneur n’a d’action que contre le bailleur, son débi-
teur, il n'a pas d’action contre les tiers. Les partisans de
la réalité devraient décider que le preneur doit assigner
le hailleur, de méme que tout tiers conire lequel il a le
droit d'agir, devant le tribunal de la situation de la chose
louée. Mais 1ls ne peuvent pas nier que le bhailleur soit
obligé personnellement ; toutes les dispositions du titre du
Louage portent I'empreinte de Uobligation personnelle que
le hail ehgendre : ils sont done obligés de reconnaitre au
preneur un droit qui est tout ensemble personnel et réel,
d’ou suit que son action est mixte, et quelle peut étre
portée indifféremment devant le tribunal de la situation
ou devant le tribunal du domicile du défendeur (1). La
cour de cassation a condamné cette doctrine. Il s'agissait
d une action formée par le preneur contre le bailleur pour
faire condamner celui-ci & des réparations a l'immeuble
loué.La cour deBourges avaitdécidé, conformément 8.1 opi-
‘nion de Troplong, que le code Napoléon déroge & I'ancien
droit, en ce qui concerne la nature de l'action qui nait
du contrat de bail; I'article 1719 accorde une action per-
sonnelle au preneur, et les articles 1743 et 1725 lui don-

(1) Mourlon, t. T11,p. 313, 20, et note 1. Colmet de Santerrs, t. VII, . 294,
no 198 bis XXII. ' '
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nent le droit d’agir contre 'acquéreur de I'immeuble loué
et aussi conire les tiers qui apporteraient, par voies de
fait, un trouble & sa jouissance. On est étonné d’entendre
la cour citer l'article 1725, qui ne fait que reproduire la
doctrine traditionnelle, ainsi que larticle 1727, qui té- -
moigne contre la réalité du droit du preneur : décidément
la cause est mauvaise, car on ne la soutient que par de
mauvalses raisons. La décision a été cassée. « Le contrat
de hail, dit la cour supréme, n’impliquant aucun dé- -
membrement de la propriété de 'immeuble loué, n'en-
- gendre point par lui-méme de droit réel au profit du
locataire contre le hailleur; par suite, toutes les actions
qui en découlent, de quelque nature quelles soient, ont
un caractere purement personnel; et, par conséquent, elles
doivent étre portées devant le juge du domicile du défen
deur (1) ». |
29. Les droits réels qué le code reconnait formelle-
ment comme tels sont tous des droits immobiliers, cest-
a-dire quils 1mpliquent un démembrement de la propriété
de I'immeuble dans lequel ils gexercent, ou qu’ils affectent
comme une charge. Il en est ainsi des servitudes réelles,
de l'usufruit et de l'usage qui grévent un immeuble, et du
droit d hahitation; de méme que de 'emphytéose et de la
superficie dont le code ne parle point. Il en est de méme, .
a notre avis, de 'hypothéque ; d’aprés notre loi hypothé-
caire, il n’y a méme plus de doute, l'article 1° franche
la-question : les priviléges qui grévent les immeubles et
les hypothéques sont des droitsréelsimmobiliers. Puisque
tout droit réel démembre la propriété, le droit du preneur
devrait aussi étre un démembrement de la chose louée,
et, par conséquent, un droit immobilier, 1l était réel ; tan-
dis que, dans la doctrine de la personnalité du drout, 1l
faudrait décider que le droit étant personnel, et n'entrai-
nant aucun démembrement de la propriété, est un droit
mobilier. S e .
Toutefois la plus grande incertitude régne sur ce point
dans la doctrinie. Les partisans de la réalité du droit du

(1) Cassation, 21 février 1865 (Dailoz, 1865, 1, 132),

e
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prencur admettent que son droit est immohilier, mais 11§
reconnaissent que ce droit ne démembre pas la propriété
du bailleur: de sorte que le droit du preneur seralt un
droit immobilier d une nature toute spéciale, de méme que
cest un droit réel dune nature pariiculiére. Dans cette
théorie, on ne sait plus comment qualifier le droit du pre-
neur, et on ne sait pas non plus sil faut apphqqer au
droit du preneur les principes qui régissent les droits im-
mobiliers. Les partisans des deux doctrines contraires
paraissent étre d’accord pour considérer, dans 'applica-
" tion, le droit du preneur comme un droit mobilier.
D’abord tout le monde reconnait que le droit de hail,
en le supposant méme immobilier, ne peut éire hypothé-
qué. En effet, il ne suffit pas quun droit soit 1mmobilier
pour quil puisse étre hypothéqué ; le code civil amnsi que
notre lo1 hypothécairesont concusdans des termes restric-
tifs : « Sont seuls susceptibles d’hypothéques; etc. » (arti-
cles 2118 et loi belge, art. 45). Il y a donc des droits
immobiliers qui ne peuvent pas étre hypothéqués : tel
serait le droit de bail, s'il était immohilier. |
Le preneur se marie sous le régime de la communauté:
est-ce que le droit au bail fera partie de l'actif? Siledroit
est mobilier, I'affirmative est certaine. Mais si‘le droit est
immobilier, n'en faut-il pas conclure que le droit de hail
restera propre a I'époux, puisque tous les immeubles sont
exclus de la communauté? La conclusion serait évidente
si le droit du preneur était un véritable droit immobilier.
Mais on ne sait trop ce que c'est. Nous devons done nous
horner & constater que les partisans de la réalité admet-
tent, en général, que le hail, quoique immobilier, entre
néanmoins en communauté. Voici comment ils justifient
cette inconséquence. Le droit du preneur est personnel
de son essence, donc mobilier, mais 1l est aussi réel et,
partant, immobilier en tant que le preneur le fait valoir
contre les tiers; il n’est done immobilier qu’accessoire-
ment; or, cest I'élément dominant du droit qui décide 5’1l
doit entrer en communauté; & ce titre,il y entre, de méme
quune créance hypothécaire y entre, quoique I'hypothéque
soit un droit immobilier. Nous croyons inutile de discuter
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ces motifs, la doctrine et les raisons sur lesquelles on la
fonde n'ayant aucune base, ni dans les textes ni dans les
principes. |

La mémedifficulié se présente lorsque le preneur meurt
laissant deux légataires, I'un de tous ses meubles, I'autre
de tous ses immeubles : lequel des deux aura le droit de
bail? Dans la théorie de la personnalité, la solution n’est
pas douteuse; c'est le légataire des meubles qui succédera.
au bail, parce que le hail est un droit mobilier. Les parti-
sans de la réalité aboutissent 4 la méme conséquence :
toujours en appliquant leur distinction entre 'élément
principal du droit et I'élément accessoire.: |

Enfin, 1l en est de méme de la question de savoir si le
droit de bail peut étre donné en gage ou en antichrése.
Le droit étant mobilier, ou principalement mobilier, on
décide quil est susceptible de gage, et non d’antichrése
(art. 2072) (1). =

30. La confusion qui régne en celte matiére a encore
été augmentée récemment par une opinion nouvelle qu'un
excellent jurisconsulte a avancée. M. Colmet de Santerre
admet la doctrine générale sur la nature du droit du pre-
neur; et il la défend trés-bien; mais il n'admet pas la
conséquence que l'on en déduit; d’aprés lui, le droit est
personnel, mais il est immobilier. Nous avons dit ailleurs
que l'on n’est pas d’accord sur la définition du droit 1m-
mobilier et de la dette immobiliére. Dans l'opinion que
nous avons enseignée, la nature immohiliére du droit et
de Tobligation tient & un méme principe, & savoir que
le droit qui tend & mettre dans notfre main la propriété
d’'un immeuble est un droit immobhilier, et que I'obligation
qui tend & la transmission de la propriété d'un immeuble
est une dette immohiliére. Dans cette doctrine, il est d'évi-
dence que le droit de bail est mohilier et que I'obligation
du bailleur est mobiliére (t. V, n® 490).

M. Colmet de Santerre part d’'un tout autre principe.
La nature de la créance dépend de la nature de l'objet

(1) M,oul‘lon._' Rép'étz'tions. t. III, p. 311, ne 762 er. Troplong, Du louage,
nos 15, 17 et 18.
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da, & quelque titre qu'il soit dd, que ce soit 4 titre de pro-
priété ou a titre de jouissance;il en est (i}e méme de lobli-
gation. D’aprés cette définition, le droit du preneur est
immohilier, et obligation du bailleur est immobiliére. Ce
n’est pas ici le lieu de discuter la nature des droits, nous
Pavons fait ailleurs; et nous maintenons noire opinion,
laquelle, en ce qui concerne le droit de bail, est I'opinion
universelle. Les auteurs mémes qul enseignent que ce
droit est immobilier reculent devant les conséquences de
leur doctrine, comme nous venons de le dire. M. Colmet
de Santerre est pluslogique. Il enseigne que le droit de hail
n’entre pas en communauté,nl activement ni passivement;
que ce droit appartient au légataire des immeubles; que
le droit du preneur fait partie de la dot de la femme do-
tale et qu'il est frappé d'inaliénabilité; que le tuteur ne
peut vendre le droit de bail qu'en observant les formalités
prescrites par la lol pour l'aliénation des immeubles, et
quil ne peut intenterles actionsrelatives ace droit qu'avec
l'autorisation du conseil de famille (1).

N® 4. DIFFERENCES ENTRE LE LOUAGE ET L'USUFRUIT.

34. 1l y a une grande analogie entre le droit de I'usu-
fruitier et celwi du preneur. L'usufruitier jouit d"une chose
dont un autre a la propriété, de méme que le locataire ou
le fermier. Généralement l'usufruit est établi & titre gra-
tuit, mais ce n’est pas la un caractére essentiel du droit.
Lusufruit peut étre établi & titre onéreux moyennant un
prix, et rien n'empéche de stipuler que ce prix sera payé
par annuités, comme le loyer ou le fermage. Si une mai-
son ou une ferme est donnée a bail pendant neuf ans,
pour un loyer ou un fermage annuel de 1,000 francs, ce
contrat ressemble, en apparence, en tout au contrat par
lequel la. maison ou la ferme serait donnée en usufruit
pendant le méme nombre d’années et pour le méme prix

(1) Colmet de Santerre, t. VI, p. 285 et suiv., nos 198 bis TiT.108 bis X1I.



DU LOUAGE DES CHOSES. 47

annuel. Il y a cependant des différences, et elles sont ca-
pitales (1). . -

32. La différence essentielle est celle-ci : I'usufruit est
un droit réel, et, quand il porte sur un immeuble, un droit
immobilier. Quand un immeuble est grevé dusufruit, la
propriété en est démembrée, il y a deux propriétés, I'une
dépouillée de la jouissance, que I'on appelle la nue pro-
priété; l'auntre, qui consiste dans cette jouissance déta-
chée de la propriété, c’est I'usufruit, lequel est aussi un
immeuble (art. 526), donc une propriété immobiliére au
méme titre que la propriété démembrée, qui reste au nu
propriétaire. Le bhail, au contraire, est un droit person-
nel, de créance, quoiquil porte sur un immeuble dont le
preneur a le droit de jouir; mais ce droit de jouissance, il
ne l'exerce que comme créancier du hailleur, lequel s’est
obligé & le faire jouir; son droit r'est pas établi dans la-
chose, 1l ne démembre pas la propriété de la chose louée,
le droit de propriété du hailleur reste entier quand il est
propriétaire;sil est obligé de faire jouir le preneur et de
lui abandonner la jowssance de la chose, c'est & raison
de l'obligation qu’il a contractée;sa personne est obligée,
la chose ne l'est point, elle n'est pas tenue; le droit de
propriété sur cette chose reste aprés ce qu'il était avant,
entier, sans étre diminué, démembré par le hail.

C'est parce quel'usufruit estun démembrement delapro-
priété quelepropriétaire seulpeutleconcéder,carle proprié-
taire seul a ledroitd’aliéner, et l'usufruit est une aliénation
partielle de la chose. Il n’en est pas de méme du bail. Il ne
faut pas étre propriétaire pour donner & bail, il ne faut
pas méme é&tre possesseur; ladministrateur des biens
d’autrui peut donner & bail les choses quil administre et
sur lesquelles il n’a aucun droit. Bien plus, le preneur lui-
méme peut donner & bail, puisquil a le droit de sous-
louer (art. 1717); cette sous-location est un nouveau hail.
Pourquoi un simple détenteur de la chose la peut-il don-

ner 4 bail? Parce qu'en donnant & hail, il ne confére

(1) Elies sont tres-hien développés par Proudhon, De Vusufrudt, t. 1,
p. 104 et suiv., n° 98 et suiv. Comparez Mourlon; t. 1II, p. 287, nos 718-
728).
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aucun droit réel sur la.chose, il contracte seulement une
~ obligation personnelle, celle de faire jouir le sous-pre-

neur; ce sous-bail ne porte aucune atteintie aux droits du
bailleur.

33.. Du principe que le droit du preneur est personnel,
tandis que le droit de I'usufruitier est réel, découlent de
nombreuses conségquences; nous nous hornons & signaler
les plus importantes. L’article 1719 dit que le bailleur est
obligé de faire jouir paisiblement le preneur pendant la
durée du bail: 1l contracte donc une obligation de faire.’
En est-il de méme du nu propriétaire & I'égard de l'usu-
fruitier? Non, il est seulement tenu de le laisser jouir. De
13, suit que le bailleur doit déhivrer la chose en bon état de
réparations de toute espéce (art. 1720); tandis que l'usu-
fruitier recoit la chose dans I'état ou elle se trouve, parce
que son droit est dans la chose, tandis que le preneur a un
droit contre la personne de son débiteur. Cette obligation
du bailleur dure pendant toute la durée du bail. Le nu
propriétaire n’a, en vertu de l'usufruit, aucune obligation
envers 'usufruitier, il n'est pas son débiteur, c'est sa chose
qui est tenue, il doit soufirir que lusufruitier en jouisse.
De 1a cette conséquence remarquable, consacrée par 'ar-
ticle 1773, qui donne au fermier le droit de réclamer une
indemnité pour non-jouissance occasionnée par cas fortuit
ou force majeure. Dans I'usufruit, la perte est pour 'usu-
fruitier. Le preneur, n'ayant quun droit de créance, n'a
d’action que contre le bailleur (n° 1); I'usufruitier a une
action réelle contre les tiers détenteurs des choses grevées
d'usufruit; son droit est réel, et il peut le faire valoir
contre tous. : -

34. [1y a uncas dans lequel I'analogie entre 'usufruit
et le louage est telle, quelle a trompé un de nos grands
jurisconsultes. On suppose un hail fait & vie; celte jouis-
sance viagere parait en tout semblable a celle de I'usu-
fruitier ; Merlin dit que les deux droits se confondent.
Cest une erreur condammée par la cour de cassation et
répudiée par la doctrine. Quimporte la durée du droit
quand 1l s'agit de déterminer sa nature? L’usufruit est
d’ordinaire viager, il peut néanmoins étre limité & neuf
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ans, terme ordinaire des baux : cessera-t-il pour cela
d’étre un droit réel? De méme, le bail ne laisse pas d’étre
un droit personnel, quoiqu’il soit stipulé a vie. Donc la
différence essentielle entre le bail et I'usufruit subsiste.
La cour de cassation dit trés-bien que le hail a vie et
Fusufruit différent dans leur nature et leurs effets; elle
signale un de ces efiets. Il suffisait de dire que le bhail &
vie est un droit de créance, tandis que l'usufruit est un
droit réel. Cela est élémentaire, et I'on a de la peine 4
comprendre que Merlin ait méconnu cette différence ca-
pitale(1). C'est quedansl’ancienne jurisprudence on admet-
tait que le bail de plus de neuf ans transférait le domaine
utile. C'était une confusion entre le hail et I'emphytéose et
une autre confusion entre 'emphytéose et le hail a cens.
[l n'y a jamais de transmission de la propriété dans le
bail ; I'emphytéose qualifiée de bail ne transfére pas non
plus la propriété a I'emphytéote, mais elle lui donne un
droit dans la chose, droii réel et immobilier; tandis que
le fermier n'a quun droit de créance. Nous croyons inu-
tile de poursulivre cétte discussion; 1l y a chose jugée.

SECTION II. — Des conditions requises pour l’existence ou pour
- la validité du bail. :

35. Il y a trois choses essentielles dans le louage : le
consentement des parties, sans lequel il n’y a pas de con-
trat; une chose.dont la joulssance est promise par le bail-
leur au preneur et qui est la cause de l'obligation con-
tractée par celui-ci de payer un loyer ou un fermage, et
sans cause le contrat est inexistant : un prix, que l'on
appelle loyer ou fermage et qui est la cause de l'obliga-
tion contractée par le bailleur de falre jowr le preneur
de la chose louée: et la cause, pour le bhailleur comme
pour le preneur, est une condition requise pour l'existence
méme du contirat. Il y a, sous le rapport des éléments
essentiels du contrat, analogie compléte entre la vente et

(1} Merlin, Répertoire, au mot Usufruit, §1, n° 3. .En' sens contraire,
cassation, 18 jaunvier 1825 (Dalloz, au mot ZAnregistrement, n° 3143).
Proudhou, De Uusufruit, t. 1, p. 113 et suiv., nos 103 et suiv. Duvergier,
t. V, p. 25, nos 28-30. Comparez mon tome VII, p. 413, n° 342.
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le louage; il sensuit que l'on peut argumenter, par ana-
logie, de la vente au hail; le rapporteur du Tribunat en
fait la remarque (1j. |

" 11y a une condition que le code semble p}acer sur la
méme ligne que le consentement et I'objet, c'est la capa-
cité. Les parties contractantes, dans le louage, doivent
sans doute étre capables de g'obliger, puisque 1(:?, louage
est un contrat. Mais la capacilé n'est pas requise pour
'existence du contrat, elle 'est seulement pour sa vali-
dité. Nous renvoyons au titre des Obligations pour ce qui
concerne la distinction entre les conditions exigées pour
quun contrat existe et celles qui sont prescrites pour
quun contrat soit valable.

36. Les parties contractantes peuvent, en général, dé-
roger aux régles que le code établit sur le hail. Dans la
matiére des contrats, la loi ne fait que prévoir ce que les
parties veulent faire, elles sont libres de vouloir autre
chose; et quand elles ont manifesté leur volonté, le juge
doit interpréter leurs conventions, non pas daprés les
dispositions du code civil, mais d’aprés les clauses du con-
trat, lesquelles sont une lo1 pour les parties contractantes
et pour les tribunaux (art. 1134) (2).

Toutefois la liberté des parties contractantes n'est pas
illimitée. Elles ne peuvent pas déroger aux lois qui inté-
ressent les honnes maeeurs et Uordre public : c'est le droit
commun (art. 6). Il faut ajouter que les parties ne peu-
vent pas déroger aux régles qgui tiennent & l'essence du
contrat de hail; elles ne peuvent pas I'impossible, et ce
serait vouloir I'impossible que de vouloir’ changer les-
sence des choses. Un acte de bail porie que « le preneur
renonce a former, pendant tout le cours du hail, aucune
action en dommages-intéréts contre le bailleur et 4 inten-
ter contre lul aucune action quelconque, devant quelques
iribunaux que ce soit et pour quelque cause que ce soit. »
Cette clause a été annulée par le premier juge en vertu
du principe que toute stipulation contraire a-I'essence du

(1) Mouricault, Rapport, n° 8 (Locré, t. VII, p. 198). Aubry et Rau,
t. IV, p. 464, note 3, § 363. '

(2) Bruxel_les, 4 juillet 1855 (Pasicrisie, 1857, 2, 262).
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conirat entache ce contrat dun vice radical qui permet
toujours d’en demander la nullité. Pourvoi en cassation.
On soutient quil est bien de l'essence du louage qu’il soit
livré au preneur une chose dont il ait la jouissance, mais
que rien n'empéche les parties de déroger aux autres
obligations du bailleur : ne pourraient-elles pas stipuler
que le bailleur ne sera pas tenu de défendre le preneur
contre telle ou telle action qui serait exercée par un tiers?
ou que le preneur sera tenu des réparations qui, de droit
commun, sont & la charge du bailleur? Sans doute, dit 1a
cour de cassation, les parties peuvent modifier ou res-
treindre les obligations imposées par la loi au hailleur;
mais la clause litigieuse allait plus loin, elle affranchissait
d’avance le bailleur de tout engagement, de toute respon-
sahilité, méme de la responsahilité de sesfaits personnels.
Une semblable stipulation est en opposition avecles regles
essentielles du contrat de louage, et méme avec le prin-
cipe de tout contrat; car stipuler quon ne sera soumis &
aucune action, ¢'est stipuler qu'on pourra manquer 4 tous
ses engagements (1). -

'§ I*. Du consentement.

- 8%. Sur quoi doit porter le consentement? En matiére
de vente, on dit quil doit y avoir concours de volontés
sur la chose et sur le prix. Dans le louage, cela ne suffit
pas; la chose n’est pas livrée au preneur pour toujours,
comme dans la vente;le bailleurs’oblige seulementa faire
jouir le preneur de la chose louée pendant un certain
temps. Ce temps est de I'essence du contrat; il faut quil
soit déterminé pour que le hail existe. Ce n'est pas que
les parties doivent elles-mémes fixer la durée de la jouis-
sance, elles peuvent s'en rapporter aux dispositions du
code qui régissent les baux faits sans écrit; mais si elles
ne s’y référent pas et si elles ne parviennent pas & s'ac-
corder sur la durée du bail, il n’y aura pas de louage.

(1) Rejet, 19 janvier 1863 (Dalloz, 1863, 1, 248).
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Cest ce que la cour de Doual a trés-bien juge dans une
espéce ol les parties étaient restées én dissidence sur la
durée du bail, I'une prétendant que cette duree ne d_e:valt |
étre que d'une année, l'autre voulant, au contraire,qu elle
fit de trois, six ou neuf années. Vainement I'une des par-
ties demandait-elle que l'on appliquat les usages locaux
cela supposait que les parties avaient entendu s'en rap-
porter aux usages; or, leur dissentiment prouvait le
contraire; il en résultait qu'il n’y avait pas concours de
volontés sur la durée du bail, donec il n'y avait pas de
bail (1). . |

3$8. Les parties peuvent-elles faire un bail perpétuel?
Dans l'ancien droit, on admettait la perpétuité des baux
emphytéotiques. Nous avons-dit ailleurs que les lois por-
tées pendant la révolution avaient limité ladurée de l'em:
phytéose a 99 ans, et la loi belge de 1824 a maintenu
cette limite. On applique cette régle restrictive aux haux
ordinaires. L.a définition méme que le code donne du
louage exclut les baux perpétuels; 'article 1719 porte que
le bailleur s'oblige & faire jouir le preneur pendant un
certain temps; il est vrai que la loi ne dit pas quel est ce -
temps , toujours est-il que le hail perpétuel n'est pas un
bail 4 temps. Quant & la limite de temps, celle de la lot
de 1790 peut étre appliquée, par analogie, au bail ordi-
naire.ll y a un argument a fortiori pour le décider ainsi;
le bail emphytéotique était considéré jadis comme trans-
mettant le domaine utile, donc comme translatif de pro-
priété; or, la propriété est perpétuelle de sa nature; mais
11 suffit quil reste au bailleur un droit sur sa chose pour
que la perpétulté ne puisse étre admise, car son droit
- serait anéantt par la jouissance trop prolongée du pre-
neur (2). Logiquement on aurait di admettre pour le bail
la méme durée que pour 'usufruit, la vie du preneur.

L'emphytéose et le bail pouvant avoir la méme durée,
1l en résulte une analogie apparente entre les deux con-
trats : il y a toujours cette différence radicale que l'em-

(1) Douai, 5 aout 1852 (Dalloz, 1853, 2, 176).
(2) Aubry et Rau, t. 1V, p. 469, et note 22, § 364. Comparez le tome VIII
_de, mes Principes, p. 419, n° 345, et p. 421, no 346.
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phytéote a un droit réel, tandis que le droit du preneur
‘est personnel. Mais, en fait, il est trés-difficile de décider
si les parties ont voulu faire un bail emphytéotique ou un
baill ordinaire. Nous renvoyons a ce qui a éié dit sur I'em-
phytéose (t. VILI, n® 353-360).

- 39. Un bail est consenti, avec cette clause que le pre-
neur pourra rester dans les lieux tant qu'il lui plaira.
Demande en nullité du bail, fondée sur ce que le contrat
est vicié par une condition potestative. La cour de Paris
répond que cela n'est pas exact; dire que le preneur restera
dans les heux loués tant quil iui plaira, c'est dire qu'il
pourra y rester toute sa vie; or, le bail & vie n'est pas
un coniratsous condition potestative;lepreneur estobligé,
seulement il peut mettire fin au contrat quand il le voudra.
Du reste, tant que le preneur occupe les lieux, il est
obligé de payer le loyer, il y a donc lien de droit; ce qui
exclut I'1dée d'une condition potestative (1).

490. Le code ne contient aucune disposition sur la
promesse de bail. De 13 la question de savoir sl faut ap-
pliquer & la promesse de bail les principes qui régissent
la promesse de vente. L/affirmative est admise par tous
les auteurs, et elle n'est pas douteuse. Quant & la pro-
messe unilatérale, elle reste sous I'empire du droit com-
mun, puisqul n'y a aucune disposition particuliére au
- titre de la Vente : on applique les régles sur la pollicita-
tion et sur les contrats unilatéraux. Une promesse de
hail unilatérale non acceptée est une pollicitation qui n’en-
gendre aucun lien obligatoire; si elle est acceptée sans
que la partie qui l'accepte s'oblige,de son c6té, & donner
ou & prendre & bail, 1l y a contrat unilatéral, lequel de-
viendra un contrat hilatéral de bhail quand la partie non
obligée aura donné son consentement. Quant & la pro-
messe bilatérale de vente, larticle 1589 dit qu’elle vaut
vente. Il en est de méme de la promesse hilatérale de
bail, puisquil y a méme motif de décider. La promesse
synallagmatique renferme toutes les conditions du bail,
on le suppose : une chose louée, le prix de la location, la

(1) Paris, 20 juillet 1840 (Dalloz, au mot Louage, n° 89).
XXV, . 4
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durée du bail et le consentement des parties; qu'importe
que ce consentement soit donné sous forme de promesse
ou sous toute autre forme (1)? |

La jurisprudence est en ce sens. Nous rapporterons les
décisions, parce qu'elles ont donné lieu & des c%lﬁlcultés
qui concernent les principes. Dans l’espécq, jugée par 13,'
cour de Paris, les locataires, c¢'étaient les citoyens Maret
et Roederer, prétendaient qu'une promesse de bail n'était
pas un hail, qu'elle se résolvait en dommages-intéréts, et
ils offraient de dédommager le promettant. C'est une
erreur évidente. Le contrat de bail, dans sa forme ordi-
naire, contient aussi une obligation de faire, puisque le
bailleur s'oblige & délivrer et & faire jowir ; mais I'obliga-
tion de délivrer peut s’exécuter.sans I'intervention person-
nelle du bailleur, donc malgré lui, de méme que l'obliga-
tionduvendeur ; et dés quel'exécution forcée del'obligation
est possible sans porter atteinte & la liberté personnelle
du débiteur, le créancier a le droit de la poursuivre con-
tre le débiteur, dans les obligations de faire aussi hien
que dans les obligations de donner : I'obligation du bail-
leur ou du promettant n’est d’ailleurs pas une simple obli-
gation de faire; il- soblige & délivrer la chose louée,
donc & donner, dans le sens large de cetie expres-
sion (2).

Dans un arrét plus récent, la cour de Paris s’y est
trompée. « Considérant, dit-elle, que F'obligation 1mposée
au hailleur (dans une promesse de hail)constitue une obli-
gation de faire qui doit, en cas d'inexécution de la part du
débiteur, se résoudre en dommages-intéréts, » elle con-
damna le promettant & des dommages-intéréts de 750 fr.
C’étalt une double erreur : I'obligation du promettant n'est .
pas une simple obligation de faire, et quand ce serait une
obligation de faire, elle ne se résoudrait en dommages-
1ntéréts que 81l y avait impossibilité d’en obtenir 'exécu-
tion forcée. L’arrét a été cassé. Le tribunal de premiére
nstance avait mieux jugé, en autorisantla partie au profit

(1) Duvergier, Du louage, t. I, p. 44, n° 43, et tous les auteurs.
(2) Paris, 7 nivdse an x (Dalloz, au mot Louage, ne 80, 1°),
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de laquelle la promesse avait été faite, le locataire, a
prendre possession de la maison (1). | |

41.Lecode neparle pas des arrhes qui peuvent accom-
pagner, soit une promesse de hail, soit le louage fait dans
la forme ordinaire. Faut-il appliquer larticle 1590, qui
présume que, dans les promesses de vente, les arrhes don--
nent aux parties contractantes le droit de se dédire? I1
faudrait, nous semble-t-il, une disposition expresse pour
que l'on pat présumer que les arrhes, dans les promesses
de bail, donnent aux parties la faculté de se dédire; car
les arrhes peuvent aussi étre un a-compte, elles peuvent
encore avolr pour objet de constater que le contrat est
parfait. Dans le silence de la loi, ces trois interprétations
sont admissibles; c'est au juge & décider laquelle doit étre
admise (2). | o

Les promesses de bail sont trés-rares. Quant aux baux
faits dans la forme ordinaire, la question n'est pas dou-
teuse’; I'article 1990 ne peut plus étre invoqué, puisqu’il
ne parle que des promesses de vente. C'est donc une pure
question de fait, que le juge décide d’apres I'intention des
parties contractantes et les circonstances de la cause. Il -
y a sur ce point un arrét tres-bien motivé de la cour de
Dijon. La courpose en principe que la difficulté est abso-
lument subordonnée & l'appréciation des faits. Dans l'es-
péce, il s'agissait du renouvellement d'un bail & ferme, a
Foccasion duquel le fermier avaitdonné 20 francsd arrhes.
On comprend que, dans un premier bail, le preneur se
réserve la faculté de se dédire, parce qu'il ne connait pas
encore les avantages et les inconvénients qui pourront
résulter du contrat;mais quand il est en possession depuis
- longues années et quil prend la précaution de stipuler la
prolongation du contrat, on doit croire quil tient & conti-
nuer une exploitation dont il a Ihabitude et quil est inté-
ressé & la continuer. De son c6té, le bailleur avait stipulé,
lors du renouvellement du contrat, des conditions plus
onéreuses, notamment une augmentation de fermage, ce

(1) Cassation, 3 avril 1838 (Dalloz, n° 80, 29).
(2) Comparez Duranton, t. XVII, p. 31, n° 49).

S
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qui manifestait bien l'iniention de faire un contrat irré-
vocable. De plus, le chiffre des arrhes était 81‘m0@1que,
en comparaison des charges du bail,qui s é}exralellt a plus
de 2,300 francs, quil élait impossible d’admetire que
chacune d’elles se fit exposée a la ropture du contrat,en
gagnant 25 francs. La cour en conclut que les arrhes
avaient été données comme témoignage de la perfection
du contrat et de sonirrévocahilité; cela était d’autant plus
probable quela réconduction avait eu lieu verbalement(s).

La cour de Douai, dans larrét que nous avons cité
n° 37), a jugé que les arrhes ne témoignaient pas de la
-perfection du contrat, et quelles n'avaient- pas été don-
nées comme impliquant le droit de se dédire. C'était un
a-compte sur le premier terme du loyer, a-compte qui
constituait un payement indd, puisque les parties n’étant
pas tomhées d’accord sur la durée du bail, le contrat
n’avait pu se former.

§ II. Dela capacité.

4%. L'article 1594 dit que tous ceux auxquels la loi
ne l'interdit pas peuvent acheter ou vendre. 11 n'y a pas
de disposition analogue au titre du Louage, mais le prin-
cipe est 1dentique; cest I'application de la régle qui régit
tous les conirats : « Toute personne peut contracter, si
elle n’en est pas déclaréeincapable par la loi»(art. 1123).
Les 1incapacités sont-générales ou spéciales. Nous ren-
voyons aux titres qul sont le siége de la matiére, en ce
- qui concerne l'ncapacité des mineurs, desinterdits et des
femmes mariées. L/article 1124 prévoit encore des inca-
pacités spéciales; le code en établit plusieurs au titre de
la Vente; il n’y en a pas au titre du Louage; c’est pour
cette raison que la loi ne s'occupe pas de la capacité en
matierede bail. Il y a cependant une incapacité deprendre
a ball : aux termes de larticle 450, le tuteur ne peut
prendre & ferme les biens du mineur, & moins que le con-

(1) Dijon, 15 janvier 1845 (Dalloz, 1845, 2, 109).
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seil de famille n’ail autorisé le subrogé tuteur & lui en
passer bail. Nous avons dit ailleurs que le conflit d'inté-
réts qul existe entre le tuteur et son pupille justifie cette
incapacité. ' |

L'article 490 défend aussi au tuteur d’acheter les biens
du mineur, et 'article 1596 étend cette prohibition aux.
mandatalres quant aux biens qu'ils sontchargés de vendre,
aux administrateurs quant aux hiens des communes ou
des établissements publics confiés a leurs soins, enfin aux
officiers publics quant aux biens nationaux dont la vente
se fait par leur minisiére. Doit-on appliquer ces prohihi-
tions au bail? On enseigne que « les personnes auxquelles
l'article 1596 défend de se rendre adjudicataires de cer-
tains hiens ne peuvent pas non plus, en général, sen
rendre locataires (1). » Cela nous parait trés-douteux. La
capacité est la régle, lincapacité I'exception; et n'est-il
pas de principe que les exceptions sont de stricte interpré-
tation? Il en doit étre ainsi surtout des dispositions excep-
tionnelles qui établissent des incapacités, la capacité de
contracter étant un principe de droit naturel. Donc les
incapacités de l'article 1595 doivent étre strictement limi-
tées au cas qu'elles prévoient; dés que l'on n'est pas dans
les limites de 1'exception, on rentre dans la régle, qui est

la capacité. Zacharize ohjecte Varticle 450, qui déclare le :

tuteur incapable d’acheter les biens du mineur et incapa-
ble de les prendre & hail; il en conclut que la lo1 met sur
la méme ligne le fait de louer et celui d’acheter, quand il
s'agit de personnes dont les intéréts seraient en conflit
avec leurs devoirs si on leur permettait soit d'acheter,
‘soit de prendre & bail des biens qu'elles sont chargées
d’administrer. Il nous semble que larticle 450 témoigne
contre ceux qui l'invoquent. En effet, la loi interdit d'une
maniére absolue au tuteur d’acheter les biens de son pu-
pille;tandis qu'elle lul permet, au contraire, de les prendre
a bail avee Lautorisation du conseil de famille. Donc, dans
I'esprit de la loi, I'incapacité d’acheter n'entiraine pas 11n-
capacité de prendre & hail. Cela se comprend d'ailleurs.

(1) Aubry ef Rau, t. IV, p. 4067, note 8, 8 364, d'aprés Zachariz,
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La loi n'interdit pas toute espéce de contrats entre les
administrateurs et ceux dont ils gérent les intéréts; elle
ne prohibe que le contrat qui, par son importance, pour-
rait compromettre gravement les intéréts des administrés.
De 13 1a différence que T'article 450 fait entre la vente et
le bail. Cela nous parait décisit.

43. Toute .personne capable de contracter peut-elle
consentir un contrat de louage? Il faut distinguer. Autre
est la capacité du preneur, autre est la capacité du bail-
leur. Pour prendre & bail,la capacité de contracter suflit,
- car le preneur s'oblige simplement & payer un prix et &
user de la chose en bon pére de famille, suivant sa desti-
nation (art. 1728); comme compensation, il acquiert un
droit & la jouissance de la chose louée. La capacité géné-
rale suffit, parce quil n’y a aucun texte ni aucun principe
qui permettent d’'exiger une capacité spéciale. Il n'en est
- pas de méme de la capacité du bailleur ; il s'oblige 4 faire
jouir le preneur de la chose louée; il doit, par conséquent,
avolr le pouvolr de conférer cette jouissance, ce qui im-
plique un droit spécial dans la personne du hailleur. Quel
est ce droit? L

Il est certain quil ne faut pas étre propriétaire, car le
bailleur ne s'oblige pas a transférer la propriété,ils’oblige
seulement & faire jowir. Celul qui a un droit 4 la jouissance
de la chose peut le transmettre, non & titre de droit dans
la. chose, car le bail ne donne pas de droit réel au pre-
neur, mais a titre de droit de créance:. De 14 suit que le
bailleur ne doit pas méme avoir un droit réel dans la
chose quil donne & bail; I'article 1717 en est la preuve,
puisquil permet au preneur de sous-louer, et sous-louer,
c'est donner & bail. Si celui qui occupe un fonds & titre
de locataire ou de fermier peut le donner & hail, a plus
forte raison ceux qui ont le droit ou l'obligation de I'ad-
ministrer ont-ils pouvoir de le louer. Donner une chose 4
bail a toujours été considéré comme un acte d’administra-
tion, que peuvent faire ceux qui administrent le patri-
moine d'autrul et ceux qui, & raison de leur incapacité,
n'ont pas la libre disposition de leurs biens, mais qui
peuvent néanmoins les administrer librement. Mais leur
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capacité est limitée et quant 4 la durée des baux et quant
4 I'époque de leur renouvellement; ils ne peuvent faire
de bail pleinement valable que pour la durée ordinaire de
neuf ans, et ils ne peuvent les renouveler quaux époques
déternminées par la lol: De 14 il faut conclure qu'un bail
qui dépasse neuf ans est considéré comme un acte de dis-
position,en ce sens quil n'est pleinement valable que lors-
quil est fait par le propriétaire ayant la libre disposition
de ses biens. Ce n'est pas & dire que le bail soit jamais
un acte d’aliénation, car 1l ne transfére que la jouissance,
et non la propriété; il reste donc toujours un acte d’ad-
ministration, alors méme qu'il dépasse neuf ans. Nous
avons déja dit que, dans l'ancien droit, il n’en était pas
ainsi; on considérait le bail a long terme comme trans-
férant le domaine utile de la chose. Le code n’a pas admis
ce principe; 1l en reste néanmoins des iraces dans la 1é-
gislation moderne. D’abord la restriction imposée a la
capacité de ceux qui n'ontquun pouvolr d administration ;
puis, d’aprés notre lo1 hypothécaire, la publicité par la
voie de la-transcription esi limitée aux baux qui excédent
neuf années (1). 4 .

Il faut donc étre ou propriétaire, ou avoir le droit de
jouir ou d’administrer, pour avoir la capacité de don-
ner & hail. Ceux qui n'ont aucun droit sur la chose ne
peuvent pas consentir un contrat de louage, car ils ne peu-
vent transférer 4 d’autres une jouissance quils n'ont pas
eux-mémes. Tel est le principe; nous allons en déduire
les conséquences.

- 44, Le copropriétaire dune chose indivise la peut-il
donner & bail sans le concours des autres copropriétaires?
I1 va sans dire quil ne peut la donner & bail pour la part
qui appartient & ceux-ci, puisquil n'a aucune quahté pour
louer, n’ayant ni la propriété ni un pouvoir de jouissance
ou dadministration. Mais il ne le peut méme pas pour la
part qui lui appartient; c'est ce que Merlin établit avec
un véritable luxe de motifs ; nous nous bornons & la rai-

- (1) Duvergier, Du louage, t. 1, p. 39, n° 37. Duranton, t. XVII, p. 19,
ne 33, et p. 20, n° 34. Comparez Aubry et Rau, p. 465 et suiv., et note 1,
§ 364 '

3 . . . .
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son de décider quil puise dans la nature méme de la
copropriété. Tant que dure l'indivision, chacun des com-
munistes a un droit indivis dans chacune des parties de
la chose; donc le copropriétaire qui consentirait un bail
pour sa part donnerait au preneur le droit de jouir de la
chose pour la part indivise de ses copropriétaires aussi
bien que pour la sienne ; donc il transférerait au preneur
le droit de jouir dune chose qui appartient a ses copro-
priétaires, puisque le locataire ou le fermier ne pourrait
pas jouir de la part du hailleur sans jouir de la part des
copropriétaires du bailleur. Il suit de 14 que les coproprié-
taires pourraient demander la nullité du bail contre le
‘preneur; celui-ci aurait aussi le droit d’agir en nullité,
puisque en réalité ce hail est le louage dela chose d'au-
trui, louage qui est nul, méme & 'égard du preneur;nous
reviendrons -sur ce point. La doctrine (1) et la jurispru-
dence (2) sont d'accord. , |

On a demandé si le ball d'un immeuble indivis peut étre.
" consenti par les copropriétaires a 'un d'eux? La cour de
Rennes a décidé la question affirmativement. Il y a un
motif de douter. Le propriétaire ne peut pas prendre sa
propre chose & hail; or, le communiste qui loue est pro-
priétaire, pour sa part, de chacunedes partiesde la chose.
On répond, et il nous semble que la réponse est péremp-
tolre, que rien n'empéche les copropriétaires de transférer
a J'un deux le droit quils ont de jouir de la.chose; le
loyer représentera cette jouissance, a laquelle le preneur
n'a de droit quen vertu du hail; il ne jouit donc, & titre
de preneur, que de la part de ses copropriétaires, et il
joult de sa part comme copropriétaire. La situation est
singuliére, car il ést tout ensemble preneur et coproprié-
taire de la chose qu’il tient & hail. D’aprés la subtilité du
droit, les deux qualités en vertu desquelles il posséde
seratent incompatibles; mais notre droit tient compte de

(1) Merlin, Questions de droit, au mot Location, § 1. no 11 (1. IX, p. 326),
et tous les auteurs. |

(2) Bruxelles, 9 février 1828 (Pasicrisie, 1828, p. 45); Liége, 6 aott 1835
(Pasicrisie, 1835, 2, 299); Bruxelles, 4 aout 1852 (Pasicre‘sieg, 1853, 2, 101);
Liége, 29 mai 1869 (Pasicrisie, 1870, 2, 3583). o |
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I'utilité pratique, plus que des principes abstraits; & ce
point de vue, la cour a hien jugé (1).

45. La propriété est perpétuelle de sa nature; toute-
fois i1y a des propriétaires dont le droit est temporaire.
Tels sont les envoyés en possession des hiens d’'un absent
apres l'envol définitif : propriétaires & I'égard des tiers,
ils sont de simples administrateurs a4 I'égard de 'absent,
etils cessent d'étre propriétaires & l'égard des tiers dés
que l'absent revient ou donne de ses nouvelles. Etant con-
sidérés comme propriétaires & P'égard des tiers, ils peu-
vent aliéner; a plus forte raison, peuvent-ils donner 3
bail sans étre assujettis aux restrictions que la loi impose
aux administrateurs; car ils n’agissent pas comme admi-
nistraleurs, 1ls agissent comme propriétaires.

Ceux qui recueillent les hiens en vertu dune substitu-
tion permise sont grevés de la charge de les rendre; et
s1 la substitution s'ouvre, les actes de disposition quils
~ont faits viendront & tomber. En faudra-t-il dire autant
des baux quils ont consentis? La solution dépend du prin-
cipe que l'on admet quant & la nature de leur droit. St
c'est une propriété résoluble, les grevés seront considérés
comme n’ayant jamais été propriétaires, et, par suite, les
haux quiils auraient faits seront également résolus. Nous
n'admettons pas ce principe. Les grevés ont été proprié-
talres, ils ont donc pu agir comme tels; alors méme que
la substitution s'ouvre, leur droit n'est pas effacé, sauf
que les actes de disposition tombent. Reste & savoir si les
baux quidépassentneuf ansdoivent étre considérés comme
des actes de disposition. Cest notre avis. Il n'y a que les
propriétaires incomgnutables qui puissent consentir des
baux a longs termes; quand le droit du propriétaire est
de telle nature qu’il peut venir & cesser, ceux qui devien-
nent propriétaires, dans l'espéce, les substitués, doivent
recuelllir les hiens libres de toute charge, que le proprié-
taire seul peut consentir; donc ils ne peuvent étre tenus
de respecter de longs haux qui paralyseraient entre leurs
mains le droit de propriété, leur enléveraient la jouis-

(1) Rennes. 9 janvier 1858 (Dalloz, 1838, 2, 213).
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sance et méme, en un certain sens, la libre disposition de
la chose (1).. , . L

46. 11y a des propriétaires dont le droit est sujet a
résolution. Les haux quils consentent tombent-ils quand
Jeur propriété est résolue? Oui, & notre avis; nOus ren-
voyons & ce qui a été dit, au titre des Obligations, sur la
“condition résolutoire. La résolution a pour effet d’anéan-
tir les droits du propriétaire comme sils n'avaient jamais
existé ; on doit donc assimiler ce propriétaire & celul qui,
n'ayant aucun droit sur la chose, la. donne & bhail, le hail
est nul comme étant consenti par celui qui n'avait pas le
droit de louer. L'opinion contraire est généralement sui-
vie; nous'y reviendrons en traitant de la fin du louage.
SiTon admet que les baux subsistent, il faut admetire
aussi qu'ils sont valables quand méme ils dépasseraient
neuf ans; car les propriétaires n'ont pas agli comme
administrateurs, ils ont agi en vertn de leur droit de pro-
priété (2). R

4£%7.11 v a des propriétaires dont la capacité est limitée:
incapables de faire des actes de disposition, la loi leur
permet de faire des actes d’administration; ils peuvent
donc donner leurs hiens & hail. Sont-1ls assujettis aux res-
trictions que la loi impose & ceux qui administrent le pa-
trimoine d’autrui? La question ne recoit pas de solution
absolue, parce que l'incapacité n'est point-la méme pour
tous ceux qui ne joulssent pas de la pleine capacité.

Quant au mineur émancipé, la loi dit qu’il a le droit de
passer des baux dont la durée n'excéde pas neuf ans(arti-
cle 481). Les mineurs émancipés, quoique propriétaires,
sont donc assimilés & de simples administrateurs; c'est
ce que dit, dans des termes trés-restrictifs, article 484,
d'aprés lequel les mineurs ne peuvent faire aucun acte
autre que ceux de pure administration sans observer les
formes prescrites pour le mineur non émancipé. Les baux
qul excédent neuf ans ne sont pas des actes de pure admi-
nistration, la loi les considére plutot comme des actes de
disposition (n°®43). Il suit de 14 que Ton doit appliquer

(1) Comparez Douai. 18 mars 1852 (Dalloz, 1853, 2, 20).
(2) Duvergier, Du louoge, t. I, p. 82, nes 83-86.
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aux mineurs émanmpes la d1$p0$1t1011 de Tarticle 1430
sur I'époque & laquelle peuvent étre renouvelés les haux
des biens de mineurs; larticle 1718 n'a en vue que les
mineurs proprement dits qui sont sous tulelle; mais les
mineurs émancipés étant assimilés, par les articles 48] et
484, aux mineurs non émancipés en ce qui concerne les
baux, l'article 1718 et, par suite, l'article 1430 leur de-
viennent applicables. C'est I'opinion générale (). ‘

Les femmes mariées perdent généralement 1'adminis-
tration de leurs biens; toutefois elles peuvent se réserver
l'administration par une clause de leur contrat de ma-
riage (art. 223); il v a des régimes qui ont ce but, le ré-
gime de séparation de hiens (art. 1536), le régime dotal
pour les biens paraphernaux(art. 1576); la séparation de
corps entraine la séparation de biens (art. 311), et la sé-
paration judiclaire a les effets de la séparation contrac-
tuelle (art. 1449). Dans tous ces cas; la femme administre
lihrement son patrimoine, elle est affranchie de la puis-
sance maritale en ce qui concerne les actes d’adminisira-
tion, quoiqwelle y reste soumise quant aux actes de dis-
position. Cela décide la question de la durée des haux que
la femme peut consentir; elle ne peut pas faire de bail
dépassant neuf ans, et elle est soumise & la restriction de
larticle 1430 quant aux époques de renouvellement;c'est
la COnséquence du principe qui assimile les baux & longs
termes & des actes de disposition (2).

Les personnes placées sous conseil peuvent—elles faire
des baux et de quelle durée? Nous avons examiné la ques- -
tion au titre de I'Interdiction (t. V, n°® 370).

48. Quant aux administrateurs des biens d’autrui, le
code suit comme principe quils ne peuvent faire que des
baux de neuf ans et qu’ils ne peuvent les renouveler
qu'aux époques déterminées par la loi- Nous. avons dit
ailleurs le motif de ces restrictions. Il nous reste & voir
.quand e]les recoivent leur applhcation.. ~

(1) Nimes 12 juin 1821 (Dalloz au mot Minorité, n° 803). Troplong, Du

lovage, nos 145-147.
(2) Duvergier, t. I, p. 39, n° 37. Duranton,t. lVII , . 19, n°33. Troplong,

Du lovage, no 149.
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Le pouvoir d’administration est conventionnel ou légal.
- Laloine s’occupe pas du pouvoir qua le manda,tg,]re qui
administre en vertu d’'une procuration; elle établit seule-
ment le principe que le mandat congu en termes généraux
n’embrasse que les actes d’administraiion; sil s'agit d’alié-
ner ou d’hypothéquer, ou de quelgue autre acte de pro-
priété, le mandat doit étre exprés (art. 1988). Cela décide
la. question de droit en ce qui concerne la durée des baux
que peuvent consentir les mandataires administrateurs.
Il faut avant tout consulter la convention, elle peut don-
ner au mandataire un pouvoir absoluouun pouvoir limité;
si le mandataire n’a qu'un pouvoir d’administration, il ne
peut pas faire de bhail excédant neuf années (1), et il-ne
peut le renouveler que conformément aux régles établies
par larticle 1430. La cour de Paris a annulé un bail re-
nouvelé par anticipation de huit années, pour quinze ans,
a partir de 'expiration du premier hail (2).

Il y a un mandat tacite, le plus fréquent des mandats,
cest celui que le mari donne 4 sa femme par le seul fait
de la célébration du mariage. Quels sont les pouvoirs que
ce mandat donne & la femme? A-t-elle le droit de louer
une maison ou un appartement sans le concours du mari?
On ladmet (3). Cela nous parait plus que douteux. Le
‘mandat tacite se fonde sur l'impossibilité morale ou se
trouve le mari de diriger le ménage et de faire les achats
journaliers qui concernent les hesoins de la famille. Ce
motif est étranger au bail; dansles circonstances ordi-
. naires dela vie, le mari n'abandonne pas 4 la femme le
soin de contracter un bail, ne fat-ce que d'un apparte-
ment loué sans écrit;un hail ne se fait pas tous les jours,
donc rien n'empéche le mari d’agir lui-méme, et, partant,
le mandat tacite n’a plus de raison d’étre. |

A9. Les envoyés en possession provisoire des hiens
d'un absent sont-ils soumis aux restrictions que la loi im-
pose aux administrateurs? Cest I'opinion générale, sauf

(1) Gand, 24 février 1843 (Pasicrisie, 1843, 2. 193 ; et Dalloz. au mot
Louage, ne 76. 29).

(2) Paris, 22 avril 1826 (Dalloz, au mot Louage, n° 76, 19°).

(3) Troplong, Du louage, n°e 149 o
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le dissentiment de Proudhon;il nous semble que la ques-
- tion n'est guére douteuse. L'article 125 établit le principe
que l'administration provisoire n'est quun dép6t, qui
donne & ceux qui l'obtiennent l'administration des hiens
de 'absent; les envoyés sont donc de simples administra-
teurs du patrimoine de l'absent; ils ont, 1l est vrai, une
certaine joulssance des hiens quils administrent, mais la
loi a soin d’ajouter que ceux qui jouiront en vertu de
I'envoi provisolre ne pourront aliéner ni hypothéquer les
immeubles de 1'absent(art. 128);1a lo1 hypothécaire helge
assimile les envoyés au tuteur en ce qui concerne les
hypothéques; elle veut quils observent les mémes for-
malités que lorsqu’il s'agit des biens des mineurs{art. 75).
Cette assimilation nous parait décisive : simples adminis-
trateurs de biens appartenant a des incapables, 1is ne
peuvent avoir plus de pouvoir que les tuteurs quand il
sagit de lier les-absents par des baux. En fait,il y a cer-
tainement une grande différence, puisque le plus souvent
les envoyés provisoires deviennent des envoyés définitifs,
et finissent par étre propriétaires incommutablesdes hiens
quiils administrent; mais notre question est de droit, et
non de fait. Quelles que soient les probabilités de mort,
I'absent n'est jamais présumé mort, donc les envoyés ne
sont que des administrateurs sans aucun pouvoir de dis-
position; ce qui est décisif (1). |

50. L’article 450 donne au tuteur un pouvolr d’admi-
nistration, sans en déterminer les himites, en ce qui con-
cerne la durée des haux. Cette lacune a éi¢ comblée par
larticle 1718 qui porte : « Les articles du titre du Con-
trat du mariage, relatifs aux baux des femmes mariées,
sont applicables aux baux des biens des mineurs ». Ce
sont les articles 1429 et 1430, que nous avons expliqués
ailleurs. D’aprés I'opinion généralement admise, ces dis-
positions s'appliquent également aux haux consentis par
le pére, administrateur légal des biens de ses enfants(arti-
cle 389). Nous renvoyons, quant au principe, au titre de
la Puissance paternelle. |

(1} Duvergier, Du louage, t. I. p.41; n° 40. En sens contraire, Proudhon,
De Uusufruit, t. 1, n° 54.
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54. Le mari est administrateur des biens de la femme
sous le régime de communauté ; les articles 1429 et 1430
réglent -ses pouvoirs en ce qui concerne le contrat de
louage. On doit les appliquer par analo.gle aux autres
régimes sous lesquels le mari a l'administration légale
des biens de la. femme. Tel est le régime portant que les
époux se marient sans communauté (art. 1531); sous le
régime dotal, le mari est aussi administrateur des hiens
dotaux ; quant aux hiens paraphernaux, la femme en con-
serve la libre administration. Toutefols la lo1 prévoit que
la. femme donne au mari procuration d’administrer ses
~ bhiens paraphernaux (art. 1577), ce qui peut arriver aussl
quand les époux sont séparés de biens. Dans ce cas, les
pouvoirs du mari Sont ceux d'un admmistrateur conven-
tionnel (n° 48); il en serait de méme si le mandat était
tacite. |

5%. L'article 595 régle les droits de Lusufruitier; il est
assimilé au mari administrateur légal. Nous avons exa-
miné allleurs les nombreuses difficultés auxquelles cette
disposition donne lieu (t. VI, n* 458-469).

£3. Les baux faits par ceux qui n'ont quun pouvoir
d’administration ne peuvent pas dépasser neuf ans, et il
est défendu de les renouveler plus de trois ans avant
l'expiration du bail courant, §il s'agit de bhiens ruraux,
et plus de deux ans, &1l s'agit de maisons. En faut-il con-
clure que les haux qui excédent neuf ans, ou qui sont
renouvelés avant les époques déterminées par la loi, sont
frappés de nullité? Ils sont nuls, mais la nullité n’est que
relative; elle ne peut étre invoquée que par ceux dans
I'intérét desquels la loi a établi-les restrictions concernant
la durée du bail et son renouvellement. Nous renvoyons
a ce qui a été dit des haux consentis par l'usufruitier et
par le mari administrateur (1). }

Les propriétaires des hiens dont les administrateurs
ont. consenti un bail dépassant neuf ans, en peuvent de-
mander la nullité, en tant que le bail est illégal, clest-
a-dire que le bail sera réduit & la durée de neuf ans. Si

(1) Duranton, t. XVII, p. 22, ne 38,
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ces blens sont aliénés, les acquéreurs ou a,dJudlcata,ll*es
ont le méme droit; puisque la vente transmet & lacheteur
tous les droits qui appartenaient au vendeur. Toutefois
les acheteurs peuvent renoncer a ce droit; si le cahier
des charges porte que l'adjudicataire des bhiens d'un mi-
neur ou dun interdit doit respecter les baux existants, il
ne pourra pas en demander la réduction, car les haux
existants sont les haux tels qu'ils ont 6té consentis, quoi-
quils dépassént la durée légale (1).

54. Lesrestrictions résultant des articles 1429 et 1430
ne concernent que la durée pour laquelle les baux peuvent
étre consentis. Du reste les administrateurs peuvent
exercer, relativement aux baux, tous les droits qui ren-
trent dans les limites de leur pouvoir d’administration.
Cest aimnsl quil a été jugé que le mari a qualité pour
résilier le hail d'une maison de la femme qui avait encore
- quinze ans de durée. Résilier un bail est un acte d'admi-
nistration, comme consentir un bail; et la résiliation
‘n'est soumise & aucune restriction, ce quli est décisif (2).

55. Les haux consentls par les administrateurs peu-
vent-ils éire atitaqués pour vileté de prix? Non, et sans
doute aucun, La question a été poriée devant les tribu-
‘naux & plusieurs reprises, et elle a toujours éié décidée
en ce sens. Les administrateurs qui donnent un hien &
bail pour le terme 1égal agissent dans les limites de leur
pouvoir, donc l'acte quils font est valable, comme tout
acte conforme a la loi. Dira-t-on que les administrés sont
lésés par le louage? On répond que la lésion n'est pas une
cause de rescision du bail. S'il y a mauvaise gestion, les
administrés ont l'action en responsabilité. Sil y a fraude,
ils ont I'action paulienne. Voild leurs garanties légales
il ne saurait.y en avoir d'autres (3). '

- 86. Maintenant que nous savons quelles personnes ont
capacité pour consentir un bail, il nous sera facile de

(1) Rejet, 3 avril 1839 (Dalloz, au mot Louage, n° 68).

(2) Paus 26 avril 1850 (Dalloz, 1851, 2, 180)

(3) Cassatlon 11 aotutf 1818 (Dalloz, au moft Minorité, no 205). Rejet,
11 mars 1824 (Da]ioz au mot Louage, n° 97). Bordeaux 23 mai 1840

(Dalloz, au mot Dispositions, n° 3844).
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répondre & la question de savoir si le bail de la chose
d’autrui est valable. La négative nous parait certaine.
On, suppose que celui qui donne la chose & bail n'en est
pas propriétaire, quil n'y a aucun droit de jouissance, et
qu'il n'est pas chargé de I'administrer. Cest dire qu il n'a
aucune qualit¢ pour transmetire au preneur une jouis-
sance 4 laquelle lui-méme n’a aucun titre. Nayant abso-
Jument aucun droit sur la chose, il ne peut pas plus
Sobliger &4 en {ransmetire la jouissance 4 un preneur
quil ne peut en transmettre la propriété a un acheteur;
il faut donc dire que le bail de la chose d’autrui est nul,
par la méme raison pour laguelle la vente de la chose
d’autrui est nulle. | |

La question est cependant controversée. On objecte la
tradition. Il est vrai que Pothier enseigne que le baill de
la chose d’autrui est valable, et il suppose que le bailleur
n’a aucun droit sur la chose. Nous répondons que l'ob-
jection tourne contre ceux qui la font. Pourquoi Pothier
déclare-t-il valable le bail de la chose d’autrui? Lui-méme.
—-dit qu'on peut louer la chose d’autrui, de méme quon
peut vendre la chose d’autrui. 1l fonde donc son opinion
sur la doctrine romaine; or le code a rejeté le principe
romaln, en ce qui concerne la vente; il I'a par cela méme
rejeté, quant au ball. Nous avons dit, en expliquant l'ar-
ticle 1599, que le principe du droit francais n'est pas
juridique, et que malgré I'annulation de la vente de la
chose d’autrui, cette vente produit & peu preés les effets
quelle avait dans l'ancienne jurisprudence. Il en est de
méme du hail de la chose dautrui. Voici en quel sens
Pothier dit que le contrat est valable. Le hailleur, dit-il,
ne peut pas faire passer au preneur un droit de jouir de
la chose quil n’a pas lui-méme; mais il s'oblige valable-
ment & la garantie envers le locataire ou fermier, au cas
quil soit empéché dans la jouissance de la chose (1). 11
en serait de méme sous l'empire du code civil. L’acheteur
a droit a la garantie, et méme 4 des dommages-intéréts,

(1) Pothier, Du louage, n° 20. Marcadé, t. VI p. 428, n° IV de l'ar-
ticle 1713. - '
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sil a acheté de honne fol la chose d'autrul (art. 1599);
par identité de raison, le preneur a I'action en garantie
et en dommages-intéréis, s'il y a lieu, contre le hailleur.

Il y a toutefois cette différence entre le droit moderne
et le droit ancien, c¢'est que 'acheteur ne doit pas attendre
quil soit évincé pour agir contre le vendeur; il peut
demanderlanullité dela vente et il peutintenter son action
en nullité, dés quil est en état de prouver que la chose
vendue n’'appartient pas au vendeur. Il faut en dire au-
tant du preneur : le louage de la chose d’autrui étant
nul, 1l peut agir en nullité, avant toute éviction, a charge
de prouver que le hailleur n’est pas propriétaire de la
chose louée, et n'a du reste aucune qualité pour la donner
a hail (1).

5%. Cest d'aprés ce principe qu'il faut décider si les
baux consentis par l'héritier apparent sont valables.
Dans notre opinion, les actes de disposition faiis par
Ihéritier apparent sont nuls; nous renvoyons 4 ce qui a
6t6 dit au titre des Successions sur la pétition d’hérédite.
Par 1dentité de raison, il faut dire que les baux que 'hé-
ritier ~apparent consentirait sont frappés de nullité; celui
qui n'a aucun droit sur la chose ne peut {ransmettre un
droit de jouissance que lui-méme n’a point; Pothier vient
de nous le dire (n° 56). Valnement dit-on que le proprié-
taire apparent doit éire considéré comme le mandataire
légal du propriétaire réel (2). Nous croyons avoir fait
justice de ce prétendu mandat, que 'on appelie légal, et
que la loi ignore, aussi bien que le prétendu mandant.

La méme question se présente pour le possesseur de
bonne foi ou de mauvaise foi. Il est aussi propriétaire
apparent, et 'on peut de plus invoquer la bonne fo1 du
preneur. Ces arguments sont sans valeur aucune; 1ls sont
tout au plus & I'adresse du législateur. La bonne foi des
tlers ne donne aucun droit au possesseur quin'en a point.
Alors méme que le possesseur seralt de bonne foi, sa
honne foi ne lui donne pas le droit de faire des baux; la

(1) Colmet de Santerre, t. VII, p. 232, n° 159 bis 1I. Championniére et
Rigaud, t. IV, p. 241, n° 3097. (/ompa,[ea Duvergier, t. 1, p. 80, n° 82.
(2) Malc,ade t. VI, p. 428, n" 1V de l'article 1713.
XXV, 5

-
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loi détermine les effets qu'elle attache a la possession, on’
ne peut pas lui en reconnaitre d’autres; le possesseur
gagne les fruits il posséde en vertu d'un titre translatif
de propriété dont il ignore les vices (art. 549), mais la
loi ne lui donne pas le droit de lier le propriétaire par
les actes d’administration qu’il ferait (1). La joulissance
est un fait dont la loi tient compte au possesseur qul a
dt se croire propriétaire; autre chose est d'obliger le
véritable propriétaire par des contrats auxquels celui-ci
est étranger. La honne foi des parties contractantes jus-
tifierait peut-étre une exception, mais le législateur seul
peut la faire.

§ III. Du priz.

58. L/article 1709 dit que le louage se fait moyennant
un certain prix que le preneur s'oblige & payer. Dans la
vente aussi, lacheteur s'oblige & payer un prix (art. 1582
et 1591). Le mot est le méme dans les deux contrats; il
faut en conclure que l'obligation est identique. Ainsi le
prix doit avoir dans le lonage les mémes qualités que dans
la vente; avant tout il doit consister en argent. La raison
en est simple. Dans la vente, le prix est l'estimation de
la valeur de la chose; dans le louage, le prix est l'esti-
-mation de la jouissance temporaire de la chose; or la
monnaie seule est le signe représentatif de la valeur des
choses ou de I'usage que 'on en fait; donc tout prix con-
siste én argent. Pothier établit ce principe, et-il en con-
clut que si le prix de la jouissance ne consiste pas en
argent, ce n'est pas un louage, mais une autre espéce de
contrat, une de ces conventions que les Romains appe-
lalent innomées. Mais Pothier ajoute que cette distine-
tlon, s1 importante en droit romain, n’a plus dutilité pra-
fique en droit francais; bien que le contrat ne soit pas un
louage, selon la subtilité du droit, c’est une convention

(1) Duranton, t. XVII, p. 20, n° 34, et p. 103, ne° 135,
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qui se forme comme le louage, par le consentement, et
qui produit les mémes obligations (1).

On a toujours admis une exception au principe que le
prix doit consister en argent dans le louage; le prix des
haux & ferme peut consister dans une certaine quantité de
fruits produits par I'héritage loué. Ainsi, dit Pothier, les
métairies se louent pour une certaine quantité de grains
par an, les vignes pour une certaine quantité de vin, les
terres plantées en oliviers, pour une certaine quantité
d’huile. Cetie exception a été introduite pour I'utilité des
parties contractantes; le preneur n'est pas obligé de ven-
dre pour se procurer de l'argent, et le bailleur n'est pas
obligé d’acheter pour se procurer les grains ou autres
produits dont il a besoln pour sa consommation. Quel-
quefois les terres s'afierment pour une portion aliquote
des fruits qui se recueilleront, ces haux se nomment par-
tiaires, parce que les fruits se partagent entre le hail-
leur et le colon. Le code a maintenu cette tradition sécu-
laire;il n’y avait aucun motif pour y déroger (2){(art. 1763,

1771, 1827 et suiv.).

59. Il y a une différence entre le louage et la vente,
en ce qui corcerne le prix. Le code admet larescision de
la vente des 1immeubles, pour cause de lésion, au profit
du vendeur; tandis que les baux ne peuvent pas étre res-
cindés pour vileté de prix. Kn droit, cela n'est pas dou-
teux, puisque la régle est que la lésion ne vicle pas les
conventions, sauf dans certains contrats, qui sont le par-
tage et la vente (art. 1118). La cour de Rouen l'a jugé
ainsi, mais elle a eu tort d’ajouter que le bailleur avait le
droit de réclamer un supplément de prix (3). Les contrats
font la loi des parties; il en résulte que les conventions
ne peuvent étre révoquées ni modifiées que du consente-.
ment mutuel des parties contractantes (art. 1134).

Pourquoi la 1ésion n'est-elle pas une cause de rescision

(1) Pothier, Du louage, n° 38. Colmet de Santerre, t. VII, p. 230,

n° 156 bis 11. .
(2) Pothier, Du louage, n° 39. Duvergier, t. I, p. 101, n° 97.
(3) Rouen, 21 mai 1844 (Dalloz, au mot Lovage ne 96, 1°). Compalea _

Douai, 24 juillet 1865 (Dalloz, 1866. 2, 29).
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dans le lonage? Pothier répond que, dans le louage, la
lésion me tombe que sur les fruits de I'héritage, qui sont
 meubles, et que, suivant les principes d:tl droit francais,
il 0’y a pas lieu a la restitution en aliénation de meu-
bles (1). C'est un motif juridique. La raison qui a décidé |
le législateur est que les considérations qui ont fart dé-
roger 4 la régle en faveur du vendeur n'existent pas dans
le louage : on peut étre contraint par le hesoin a vendre
a vil prix, on n’est jamais contraint & donner & bail.

8 IV. De lobjet.

60. Le code dit que I'on peut louer toutes sortes de
hiens meubles et immeubles (art. 1713). 1l ne dit pas,
comme 1l le fait en matiére de vente, que tout ce quil est
dans le commerce peut étre loué (art. 1598): mais il y a
une disposition plus générale qui établit ce principe ; aux
termes de larticle 1128, 1l n’y a que les choses qui sont
dans le commerce qui puissent éire 'objet des conven-
tions. On doit done dire du louage ce que la lo1 dit de la
vente : il peut avoir pour ohjet toutes les choses dont la
jouissance n'est pas hors du commerce, a l'exception de
celles dont des lois particuliéres défendent la location.

@éf. Il y a une resiriction que le 1égislateur a cru inu-
tile de consacrer, parce quelle résulte dun principe élé-
mentaire de droit. De méme, dit Pothier, quon ne peut
acheter sa propre chose, de méme on ne peut prendre a
loyer ou a ferme sa propre chose. On suppose que celui
qui prend une chose a loyer en a la pleine propriété; ce
bail serait nul, pour mieux dire inexistant, car le pro-
priétaire a le droit de jouir des choses qui lul appartien-
nent, de la maniere la plus absolue (art. 544); il ne peut
done pas stipuler cette jouissance; partant un pareil con-
trat manquerait d’'objet, ce qui le rend inexistant.

La jurisprudence a consacré ces principes. Une par-
celle de terrain était possédée de temps immémorial a

(1) Pothier, Du louagge, ne 36.
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titre d emphytéose. Or, dans l'ancienne jurisprudence,
Iemphytéose était perpétuelle, et on admettait qu’elle
transférait le domaine utile a l'emphytéote. Cependant
celul qui occupalt le terrain a ce titre consentit 4 le
prendre & baill. La cour de Gand jugea que le hail était
non existant de plein droit et que, par suite, le contrat
. prétendu ne pouvait éire validé par aucune confirmation.
Il o'y avait quune difficulté : I'emphytéose antérieure 4
la législation nouvelle n'avait-elle pas été modifiée par la
loi des 18-29 décembre 1790¢ La cour interpréta cette
loi en ce sens que le détenteur du terrain en était devenu
propriétaire absolu, & charge de payer une rente racheta-
ble. Pourvol en cassation. La cour, dit-on, a mal inter-
prété la lo1 de 1790; cette loi déclare rachetables les
rentes perpétuelles, et c'est seulement par le rachat que
les emphytéotes acquéraient la- propriété. Peu importe,
dit la cour de cassation. Méme dans le systéme du pour-
voi, 1l reste vrai de dire que la loi de 1790 n’a pas altéré
la nature du droit de I'emphytéote; il était donc proprié-
taire du domaine utile au moment ot 1l consentit & prendre
le fonds & bail. Nous avons combattu, en traitant de 1 em-
phytéose, la théorie du domaine utile, mals on peut dire
aussi que cette théorie était indifférente dans I'espéce;
une chose est certaine, c'est que 'emphytéote avait un
droit réel de jouissance; or, celul qul jouit de la chose &

titre dé droit réel ne peut pas stipuler la Joulssance )
titre de droit personnel, ce serait stipuler un droit quil a
‘déja a un titre supeér ieur. Il restait donc établi que le pre-
neur avait pris & hail une jouissance quil possédait et que
ce hail était nul: la cour de Gand dit mieux, inexistant,

“car on ne saurait concevoir un bail sans ohjet (1).

62. Le code ne défend d'une maniere expresse que le
louage du droit d’'usage et du droit d’habitation (art. 631
et 634). Nous en avons dit la raison, au titre de ' Usufruit.

1y a d’autres prohibitions de louer qui résultent de la
nature méme des choses que 'on ne peut donner a bail.

(1) ReJet 4.mars 184:(Pabzcmsze 1848. 1, 43). Comparez, dans le méme
sens, Braxelles, 14 février 1859 (Pasicrisie, 1859, 2, 165)
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Pothier dit, d'aprés les lois romaines, que I'on ne peut
louer les droits de servitude, en ce sens que le proprié-
taire d'un héritage auquel est attaché un droit de servi-
tude ne peut pas donner & ferme son droit de servitude
séparément de Uhéritage. Laraison enestque la servitude,
considérée comme droit, est une qualité du fonds; or, la
qualité ne peut se séparer du fonds auquel elle est mhé-
rente. Ce n'est pas & dire que le preneur ne pourrait exer-
cer le droit qui constitue la servitude, lorsque le droit
consiste & faire, par exemple un droit de paturage; mais,
ainsi détaché du fonds au profit duquel il a été stipulé, le
droit de paturage ne serait plus une servitude, ce serait
un droit établi au profit d'une personne. Donc la servi-
tude, par la location, changerait de nature : c'est dire que
le droit n’est pas susceptible d’étre loué (1).

63. Pothier dit qu’il y a des choses que I'on peut ven-
dre, mails qui ne sont pas susceptibles d’étre louées. En
effet, 1l est de I'essence du contrat de louage que le pre-
neur ait seulement la jouissance temporaire de la chose,
et qu'll la rende aprés I'expiration du temps pour lequel
I'usage lui a été accordé. Or, il est évident que cela ne
peut avoir lieu dans les choses qui se consomment en-
tiérement par l'usage qu'on en fait;elles ne peuvent donc
pas étre données & bail (2). |

La jurisprudence admet une exception & ce jprincipe
dans le cas ou les choses consomptibles sont données &
bail & titre d'accessoires dun immeuble qui fait T'objet
principal du contrat.Tel est le bail d'une usine, qui com-
prend les choses consomptibles destinées & I'alimenter.
C'est nécessité, dit la cour de Paris, puisque sans ces
choses accessoires le roulement de l'usine serait’imprati-
cable, ou serait interrompu au préjudice de I'établisse-
ment. L'arrét ajoute que cela se pratique généralement
pour les forges qui se louent avec une prisée composée

(1) Pothier, Du louage, n° 18. Duvergier, t. I, p. 63, n° 67,

(@) Pothier, Du louage, n° 11, et tous les auteurs. 11 a été jugé que la
jouissance d'un charbonnage peut &tre donnée a bail. Cour de cassation
de Belgique, rejet, 2 juillet 1847 (Pasicrisie, 1848, 1, 117). N'est-ce pas
plutot Ja vente des produits de la mine? * -
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des ustensiles, attirails, chevaux, minerais, fonte, char-
bons ou bois destinés & étre convertis en charbon. Il en est
de méme des terres, continue la cour, dans beaucoup de
départements, & raison de la situation peu aisée des cul-
tivateurs; elles ne peuvent étre louées qu’'en fournissant
aux fermiers les ustensiles,les animaux destinés & la cul-
ture, les semences et le troupeau ; partant les pailles et le
fumier rentrent dans le bail. Le systéme contraire condui-
rait 4 la ruine de l'agriculture et de I'industrie (1).

La doctrine consacrée par la cour de Paris trouve un
appul dans le texte du code : aux termes de l'article 1778,
le fermier sortant doit laisser les pailles et engrais de
I'année, sil les a recus lors de son entrée en jouissance.
[1 est vral que les pailles et engrais, de méme que les
semences, sont immobilisés par destination agricole (arti-
cle 524), et il en est de méme de tout ce que le proprié-
taire attache & une usine pour l'exploitation de I'établis-
sement ; quant a ces choses, il n'y a pas doute, puisqu'elles
changent de nature et deviennent immeubles. I’arrét de
la cour de Paris a une plus grande portée; il n'est pas .
limité aux choses que le code immobilise, il s'applique &
tout ce qui est livré au fermier comme accessoire de I'im-
meuble loué; ce qui comprendrait méme les approvision-
nements de matiéres premiéres et les marchandises déja
fabriquées, quand 1l s’agit du bail d'une usine. Duvergier
dit avecraison que ce serait donnerune trop grande exten-
sion & 'exceplion. Les matiéres prémiéres doivent sans
doute étre employées dans l'usine, mais il ne faut pas les
confondre avec les accessoires de 'usine, accessoires sans
lesquels I'usine ne pourrait étremise en mouvement. A plus
forte raison, les marchandises fabriquées ont-elles leur
nature propre, et si ce sont des choses consomptibles, on
ne peut les donner & bail (2).

La cour de cassation a admis la restriction de Duver-
gier, en ce qui concerne les marchandises fabriquées. Elle
pose en principe que les choses fongibles(pour mieux dire,

(1) Paris, 21 mars 1822 (Dalloz, au mot Louage, no 331).
(2) Duvergier, Du louage, t. I, p. 78, n° 8].
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consomptibles), quoique non susceptibles détre 1?11(?,63,
peuvent cependant, lorsquelles sont nécessaires a lgex-
ploitation d'un établissement industriel, étre I'objet dune
convention accessoire & ce bail, participant de sa nature
et de ses priviléges. Il est donc permis d'en faire I'abandon
au preneur, & charge par lui de les rendre en méme na-
ture et qualité, ou d’en remhbourser la valeur & I'expiration
de sa jouissance. Mais les marchandises fabriquées ne
sont plus un instrument d’exploitation, elles forment T'ob-
jet dun commerce distinct de la fabrication et qui y est
étranger; on ne peut donc pas les considérer comme ac-
cessoires de limmeuble. Sur ce point, il ne saurait y
avoir de doute. Mais doit-on comprendre parmi les ac-
cessoires les matiéres premiéres, sans lesquelles le roule-
ment de l'usine est impossible? Il nous semble qu’il faut
distinguer les instruments sans lesquels l'usine ne peut
marcher, les charbons .par exemple, et les matiéres des
tinées & étre transformées, fabriquées; celles-ci Torment
I'objet dun commerce, le fabricant les achéte pour les
transformer. et les revendre aprés la fabrication; elles
ont donc une existence indépendante delusine et, partant,
n’en peuvent étre considérées comme les accessoires. La
cour de cassation a étendu le principe aux marchandises
brutes destinées & étre fabriquées (1). A notre avis, 1l ya
achat pour revendre; cest ce que dit le rapporteur du
‘I'ribunat, en termes généraux, du contrat qui aurait pour
objet la jouissance de choses fongibles,avec charge de les
restituer en méme quantité et qualité et avec un certain
bénéfice pour le propriétaire (2).

6G4. Les choses qui ne sont pas dans le commerce peu-
vent-elles faire l'objet d'un contrat de louage? Oui, quand
la jouissance en est dans le commerce;car, 4 la différence
de la vente, ce n'est pas la chose qui est louée, c'est la
jouissance de la chose que le bailleur promet 4 I'acheteur
(art. 1709). En ce sens, Pothier dit quil y a des choses
qul ne sont pas susceptibles d’étre vendues et qui peuvent

(1) Rejet, ehambre civile, 7 avril 1857 (Dalloz, 1857, 1, 171).
(%) Mouricault, Rapport, ne 5 (Locré, t. VII, p. 198).
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néanmolns étre louées. Telles sont les choses placées hors
du commerce & raison de leur destination publique; elles
peuvent étre louées sileur destination n'empéche pas d'en
~donner la jouissance, au moins partiélle et temporaire, &
un preneur. Ainsi les communes sont autorisées & louer
les places dans les halles, marchés et chantiers; les fa-
briques louent les chaises et les bancs dans les églises;
I'Etat loue la péche dans les riviéres navigables (1).

- Il y a des biens qui sont placés hors du commerce dans
un 1ntérét privé. Tels sont les hiens dotaux de la femme
mariée sous le régime dotal ; I'inaliénabilité n’empéche pas
de les donner & bail, car les motifs pour lesquels la lol
permet de les rendre inaliénables n’ont rien de commun
avec le louage. Il en est de méme des biens qui composent
le domaine de I'Etat : ils ne peuvent étre aliénés qu'en
vertu dune lol, mais ils peuvent étre loués.

65. Cest la jouissance gui fait Pobjet du louage. Po-
thier a somn de remarquer que cette joulssance doit avoir
un hut honnéte; si le but est contraire aux honnes meeurs,
dit-1l, le contrat est nul, comme le sont toutes les conven-
tions contraires aux honnesmeeurs; ¢'est dire que lelouage
serait inexistant. Pothier traite, a ce sujet, une question
de conscience qui caractérise. l'auteur et Tordre d’idées
dans lequel il écrivait. Le louage des masques et des
habits de hal est-il valable? Qui, dans le for extérieur,
I'usage pour lequel ces choses. sont louées n’étant pas dé-
fendu par leslois séculiéres. Mais la sévérité des maximes
de I'Evangile ne permettant pas les bals, on ne peut dou-
ter que, dans le for de la conscience, le commerce de ces
sortes de choses ne soit un commerce déshonnéte et illi-
cite; de la suit qu'on ne doit absoudre ceux qui en ftra-
fiquent quen leur faisant promettre de renoncer & ce -
commerce et d'employer en aumoénes le gain qu’ils y ont
tait (2). Il nous semhle que Pothier n'est pas conséquent :

(1) Davergier, Du lovage, t. I, p. 75, n° 78.

(2) Pothier, Du lovage, nos 24 et 26. V oyez les applications que la doc-
trine et la jurisprudence ont faites de ce principe aux maisons de jeu et de
prostitution (Duvergler t. I. p. 381, note 401. et p. 382, note. Dalloz, RRé-
- pertoire, au moi Louage, nes 273 et 216) Il faut ajouter Caen, 29 juillet 18 74
Dalloz, 1875, 2, 127). Comparez le tome XVI de mes Principes, n® 157
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si réellement le commerce est déshonnéte et illicite, il
faut dire que le louage aussi est illicite, puisquil a pour
objet un gain illicite et une action immorale; dés lors, il
fandrait le déclarer nul et inexistant. Si Pothier n'ose pas
aller jusque-la, n'est-ce pas parce quil sent que le spiri-
tualisme de I'Evangile est excessif? Ce n'est pas que les
bals, tels qu'il y en a dans nos villes de fabriques, soient
de notre gout : on peut hardiment les qualifier de succur-
sales de la prostitution. L'liglise a donc - raison de les
prohiber; mais 1a prohibition est vaine. Clest & la mora-
Lisation des classes ouvrieres quil faudrait travailler, et,
il faut I'avouer, c'est 1a le moindre souci de notre clergé,
dont'unigue préoccupation est de-dominer; or,l'ignorance
et la superstition sont un instrument de domination, et de
14 & I'immoralité il n'y a qu'an pas.

S V. De la forme.

66. Aux termes de larticle 1714, « on peut louer par
écrit ou verbalement ». Liarticle 1782 dit que la vente
peut étre faile par acte authentique ou sous seing privé.
Ces dispositions sont assez mal rédigées, surtout la der-
niére. La vente se fuif par le concours de consentement;
quant & I'écrit, 1l est dressé pour avoir une preuve littérale
du contrat. On ne loue pas par écrit; le lonage, de méme
que la vente, se parfait par le concours de consentement ;
I'écrit ne sert que de preuve. Jaubert, lorateur du Tribu-
nat, en expliquant l'article 1714, y ajoute une nouvelle
inexactitude. « Le code, dit-il, ne fait que consacrer une
régle qui a toujours été admise : le louage est un contrat
consensuel ; on peut donc louer verbhalement comme par
écrit. « Ces 1dées sont déduites de la nature des choses,
Vobligation existant dans la conscience des contractants dés
le moment o le consentement réciproque est formé (1). »
Lies parties sont obligées hien plus qu’en conscience, élles
sont liées civilement dés qu’elles ont consenti; la seule

(1) Jaubert, Discours, n° 4 (Locré, t. VII, p. 211).
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difficulté qui reste est celle de la preuve. Il ne faut done
pas dire, comme on le fait (1), que le louage se forme par
écrit; 1l se forme, comme tous les conirats, par-le consen-
tement des parties contractantes. Reste a savoir comment
il se prouve. En principe, par le droit commun, tel qu'il
est établi au titre des Obligations, car le droit commun
reste applicable en iant quil n'y est pas dérogé. L’arti-
cle 1715 y déroge, mals ce n'est qu'une exception, et I'ex-
ceptlon confirme la régle; nous reviendrons sur cé point,
qui est d'une grande importance pour linterprétation de
la loi. Il n'est question, dans Particle 1715, que de la
preuve testimoniale, donc les autres preuves et, notam-
ment, la preuve hitérale restent sous l'empire des prin-
cipes généraux. Il a été jugé que le bail peut étre prouvé
par la correspondance des parties contractantes. Clest le
droit commun. Il est vrai que les lettres ne sont pas des
actes sous seing privé faits en double el avec mention
des doubles, comme le prescrit l'article 1325 pour la va-
lidité des actes sous seing privé; mais ce n'est pas a titre
d'actes quon les invoque, cest & titre de preuve littérale
de 'aveu de la partie qui nie soit lemstence du hail, soit
son exécution (2).

67. Le prmclpe que les baux peuvent se prouver par
écrit, d’aprés le droit commun, a re¢u une importante dé-
“rogation dans notre loi hypothecan"'e les baux excédant
neuf années doivent étre transcrits pour quon puisse les
opposer aux tiers, et les actes authentiques sont seuls
admis a la transcription; si un bhail de plus de neuf ans
n'a pas été transcrit, la durée en est réduite conformé-
ment 4 larticle 1429. Notre lo1 statue encore que le déhi-
teur qui a consentl une hypothéque sur un immeuble peut
le louer et que les créanciers doivent respecter le bail;
mais s1l excéde neuf ans, 1l sera réduit (art. 1, 2 et 49).
Nous reviendrons sur ces innovations, au titre qui est le
siége de la matiére. |

63. Les articles 1715 et 1716 contiennent des dispo-

(1) Troplong, Du lovage, n® 103. |
(2) Nancy, 4 avril 1840 (Dalloz, au mot Louage, n°116). Re;et 5 mars 1856
(Dalloz, 1856 1, 14G).
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- sitions spéciales concernant le bail fait sans écrit. La loi
distingue si le bail n’a encore regu aucune execution, ou
si I'exécution en a commencé. Dans les deux hypothéses,
elle consacre des exceptions au droit commun; celle de
I'article 1715 a donné lieu a de sérieuses difficultés.

N° 1. DU BAIL.VERBAL QUI N’A REGU AUCUNE EXECUTION.

69. L’article1715 porte : « Si le bail fait sans écrit n'a
encore recu aucune exécution, et que I'une des parties le
nie, la preuve ne peut étre recue par témoins, quelque
modique qu'en soit le prix et quoiqu'on allégue quil y a
eu des arrhes données. » Cette disposition déroge a la
régle de l'article 1341, d’aprés laquelle il doit étre passé
acte devant notaires ou sous signature privée de toutes
choses excédant la somme ou valeur de 150 francs. En
vertu de cette régle, la preuve testimoniale aurait été
admissible pour prouver l'existence dun bail verbal si la
chose n'avait pas excédé la somme de 150 francs; tandis
que l'article 1715 prohibe cette preuve, quelque modique
que soit le prix du bail. Quel est le motif de cette déroga-
tion? Jaubert pose la question dans son discours au corps
législatif, et 1l y répond en ces termes.: « Si le bail n'est
que verbal, quil n’'ait encore recu -aucune exécution et
que l'une des parties nie l'existence de la convention,
Vautre partie pourra-t-elle étre admise a la preuve par
témoins? Ne devrait-on pas du moins distinguer si le
montant entier de la location n'excéde pas 150 francs? Ne
faudrait-1l pas, d'aprés les régles générales sur les con-
trats, accueillir la preuve testimoniale? Notre projet le
défend, et cette iInnovation nous a paruextrémementsage;
surtout elle sera utile pour cette classe nomhreuse qui ne
peut louer que des objets d'une valeur modique : un pro-
cés est leur ruine; il faut tarir la source de ces proceés en
proscrivant dans cette matiére la preuve testimoniale. »
Les auteurs ajoutent que cette disposition préviendra des
contestations nombreuses qui auraient pu naitre dans les
villes, ou il n'est guére d'usage de faire des haux par écrit
quand 11 s'agit de simples appartements d'un prix mé-
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diocre. La loi a considéré, en outre, dit-on, qu'en cette
matiére tout est urgent, qu'l imporie au propriétaire et au
locataire de ne pas rester dans l'ingertitude sur I'existence
du louage, afin que le premier puisse trouver prompie-
ment un autre locataire et le second une autre habita-
tion (1). -

Cesconsidérationsnenous p araissent pastres-décisives.
C'est sans doute chose utile de prévenir les procés, mais
il y a un plus grand intérét, le maintien du droit, le res-
pect di aux contrats. Convieni-l que le 1égislateur anéan-
tisse des contrats légalement formés, en refusant aux par-
ties le droit de les prouver daprés les régles générales
sur les preuves? Le louage est parfait par le consente-
ment des partles;elles pourralent le prouver par témoins,
et la lol le leur défend. N'est-ce pas enlever un droit 4
celui qui réclame I'exécution du bail? N'est-ce pas favori-
ser la mauvaise foi de celui qui le nie? Or, le respect du
droit est le premier des intéréts, disons mieux,le premier
devoir du législateur. La loi n'a pas méme atteint le but
quelle avait en vue: ; la prohibition de la preuve testimo-

niale prononcée par larticle 1715 donne lieu & des procés
journaliers; il y a peu de dispositions dans le code dont
I'interprétation soit plus controversée : la docirine est di-
visée ainsi que la jurisprudence; et on ne voit pas la fin
de ces débats, 1ls renaissent toujours par lintérét quont
les parties a réclamer l'exécution de leurs engagements.
Le parti le plus sage et été de maintenir les droits des -
parties et de s'en rapporter & elles en ce qui concerne
leur intérét : on ne plaide guére pour le plaisir de plai-
der (2).

70. Larticle 1715 suppose que le bail est fait sans
écrit. Quand il y a un écrit, il ne peut plus s'agir de la
preuve testimoniale ni des restrictions que larticle 1715
apporte & cette preuve. Il est cependant arrivé que le pré-
tendu locataire demandait & prouver par témoins que le,
hail était exécuté depuis six mois; et il invoquait a l'ap-

(1) Jaubert. Discours, n® 4 (Locré, t. VII, p. 211). Duranton, t. XVII,
p. 33, n° 51. Mourlon, t. III, p. 291, n° 735.
(2; Comparez Duvergler Du Zovage t. I, p. 227, no 253.



82 . DU LOUAGE.

pui de sa demande un écrit quil ne produisait point. Cela
suffit, dit la cour de Bruxelles, pour la rejeter. S1 la loi
admet la preuve testimoniale, c’est pour le cas ou il n'y a
point de preuve littérale; il y en a une, on ne peut pas
recourir- & une preuve subsidiaire, que la 101.nadmet
quavec une grande défiance; il faut donc produire I'écrit
et en discuter la validité : alléguer un écrit et ne pas le
produire, ¢’est mettre le juge dans I'impossibilité de vider
le déhat. Il est certain que 'on ne se trouve plus dans les
termes de I'article 1715 (1). |
Doit-on considérer le bail comme étant fait sans écrit
lorsqu’il y a un-acte sous seing privé fait en un seul ori-
ginal? Il a été jugé que I'acte, étant incomplet, ne pouvait
étre invoqué comme preuve écrite du bail, ce qui rendait
Farticle 1715 applicable(z). Il nous semble que le texte et
I'esprit de la loi repoussent cette interprétation. Peut-on
dire qu'un bail est fait sans éerit,alors que les parties ont
dressé un écrit? Jaubert s'exprime encore plus clairement
que le texte du code : « Si, dit-1l,1e bail n'est que verbal »,
ce qui veut hien dire si aucun écrit n'a été dressé. Dés
quil y a un écrit,on n'est plusdans les termes de I'excep-
tion, donc on rentre dans le droit commun. Un acte sous
selng privé, quolque lrrégulier, peut servir de commence-
ment de preuve par écrit. Nait alors la question de sa-
voir siun ball verbal peut étre prouvé par témoins lors-
quil y a un commencement de preuve littérale; nousy
reviendrons. ' |
%4. Larticle 1715 prohibe la preuve testimoniale,
quoiquon allégue qull y a des arrhes données. Si la partie
qui demande l'exécution du bail allégue seulement qu’il y
a des arrhes données et-que l'autre nie le fait, alors il va
sans dire que la preuve testimoniale ne peut pas élre
recue, puisque ce serait prouver par témoins un bail fait
sans écrit et qui n'a encore recu aucune exécution. Nous
supposons, avec le texte de la loi, que cela est constant;

(1) Bruxelies, 18 décembre 1828 (Pasicrisie, 1828, p. 379 ; Dalloz, au mot
Louage, nv 135).
] (g)%d)' ugement du tribunal de Bruxelles, 18 avril 1874 (Pasicrisie, 1874,
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I'allégation quil v a eu des arrhes données est, dans ce
cas, inopérante; elle tendrait 4 faire admettre une preuve
que la loi repousse, car 1l faudrait prouver par témoins
que des arrhes ont été données, et cette preuve aurait
pour objet de prouver I'existence du bail; donc on arrive-
rait & prouver le hail par témoins en alleguant des arrhes.
Ce serait un moyen facile d'éluder la prohibition de I'ar-
ticle 1715, et cest sans doute pour cette raison que la loi
ne veut pas que 'on ait égard a cette allégation (1). Cela
est logique, mais la logique ne témoigne-t-elle pas contre
le principe de la loi? On donne des arrhes, soit comme un
a-compte sur le prix, soit comme preuve de l'existence du
contrat; dans I'une et l'autre hypothése, le louage est
formé : pourquoi la lo1 défend-elle aux parties de le prou-
ver en prouvant que des arrhes ont été données et recues?
C'est anéantir la convention des parties, et la seule preuve
que les parties pouvaient se procurer si elles ne savent
pas écrire. Cela est Injuste.

¢2. L’article 1715 ajoute : « Le serment peut seule-
ment étre déféré a celui qui nie le hail. » Clest applica-
tion de l'article 1358 : « Le serment décisoire peut étre
déféré sur quelque espéce de contestation que ce soit. »
La loi suppose que le serment est déféré par le deman-
deur au défendeur. Il n'y a pas d’écrit. L'une des parties
prétend quil v a un bail, el agit en justice pour en faire
reconnaiire l'existence, mais elle se trouve dans I'impos-
sibilité de le prouver. C'est précisément dans ces circon-
stances que la loi permet la délation du serment; il peut
étre déféré sans quil existe aucun commencement de
preuvede la demande (art. 1360). La lo1 devait donc ad-
metire le serment comme seule preuve possible, les mo-
tifs pour lesquels elle a rejeté la preuve testimoniale ne.
s'appliquant pas & la délation du serment décisoire; ¢est
une transaction qui met fin & tout procés et qui ne donne
lieu & aucune procédure,tandis que les enquétes sont des
procédures longues et colteuses (2). |

. {1) Duvergier, t. 1, p. 228, no 254. Colmet de Santerre, t. VII, p. 236,
n° 162, &is 11.
{2) Colmet de Santerre, t. VII, p. 238, n°® 162 bis VIL,
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On admet -généralement que le bail peut aussi étre
- prouvé par l'aveu, quoiquil soit purement verbal et qu’il
n’ait recu aucun commencement d’exécution. Cela suppose
un aveu judiciaire; car l'allégation d'un aveu extrajudi-
ciaire purement verbal est inutile, dit Particle 1355,tqutes
les fois quil s'agit d'une demande dont la preuve testimo-
niale ne serait point admissible. Par contre, l'aveu judi-
ciaire fait pleine foi (art. 13506), et le code de procédure
contient, pour I'aveu,une disposition analogue 4 celle de
I'article 1358 sur le serment : les parties peuvent, en
toutes matiéres et en tout état de cause, demander de se
faire interroger sur faits et articles (art. 324). Ainsi lin-
terrogatoire sur faits et articles ‘et 'aveu qui en résulte
sont mis par la loi sur la méme ligne que le serment. En
théorie, il faut donc admettre I'aveu, aussi bien que le
serment, pour prouver l'existence dun bail verbal. Mais
il y.a une difficulté de texte. L'article 1715 porte que le
. serment peut seulement étre déféré & celui qui nie le bail.
Cela veut-il dire que le serment est la seule preuve que la
loi admette pour étahlir 'existence d'un hail Tait sans écrit
et qui n’a encore recu aucune exécution? Il y a un arrét
en ce sens (1); et Troplong s'étonne que la précision du
texte n'ait pas prévenu d'inconcevables divergences sur
-un point si nettement décidé par le législateur (2). Si le
texte avait cette évidence, nous ne manquerions pas de
nous incliner devant la loi, mais le texte ne dit pas ce
quon lui fait dire. Aprés avoir prohibé la preuve testimo- .
niale, 'article 1715 ajoute que le serment peut seulement
étre déféré; c'est donc, au point de vue de la prohibition
quil vient de prononcer, que le législateur autorise la dé-
lation du serment; le mot seulement se rapporte a la dé-
fense qui précéde, 1l la limite, mais. il n'entend pas dire
quaucune autre preuve n’est.admise; si telle avait été la
pensée des auteurs du code, ils auraient dit : le serment
seul est admis pour prouver le bail. L'esprit de la loi,que

(1) Rennes, 6 aout 1813 (Dalloz, au mot Louage, n° 125).

(%) Troplong. Du louage, n° 111. En sens contraire, Duranton, t. XVI1I,
p- 34;n°53; Duvergier, t. I, p. 228, n° 257; Aubry et Rau, t.. IV, p. 467, et
note 12, § 364; Marcadé, t. VI, p. 431,.n° 1] de I'article 1716.
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Troplong mnvoque, témoigne décidément contre lui; si la
loi interdit la preuve par iémoins, c'est qu'elle veut pre-
venir les longues etcotteuses procédures de I'enquéte; or,
iln’y a pas plus de procédures pour l'interrogatoire sur
faits et articles que pour le serment;et la nature des deux
preuves est la méme: c’est une déclaration faite en justice;
il ny a pas une ombre de raisonpour admettre le serment
et pour rejeter laveu.

3. Lopinion generalement admise, en ce qui con-
cerne l'aveu, a une grande imporiance; il en résulte que
I'exception consacrée par I'article 1715 doitétre restreinte
a la preuve testimoniale, ¢'est uniquement a l'article 1341
que la loi déroge; hors ce cas, on applique les principes
généraux qui régissent la preuve. C'est ce que la cour de
Paris a décidé, en termes formels, dans 'espéce suivante.
~ Le bailleur, en vendant I'immeuble, avait chargé l'ache-
teur d'exécuter le bail verbal quil avait consenti; l'acte
de vente ayant éié recu par notaire, le preneur demanda
quil fut autorisé a se faire délivrer un extrait concernant
la clause relative au bhail. Le tribunal ordonna le compul-
soire, en décidant que les dispositions de larticle 1715
sont une dérogation au droit commun; que la prohibhition
qui en résulte est de droit étroit et doit étre limitée a la
seule preuve testimoniale dont parle cet article (1).

11 suit de 1a que l'article 1715 ne déroge pas aux dis-
positions des articles 1347 et 1348. Pour ce qui regarde
larticle 1348, cela n’est guére contestable; il sagit du
n° 4 de cet article, qui porte que la preuve testimoniale
est admissible indéfiniment, lorsque le créancier a perdu
le titre quilui servait de preuve littérale, par swite dun
cas fortuit, imprévu et résultant d'une force majeure. Ily
a donc eu un écrit; mais, 'acte ayant été détruit, la loi
admet la partie intéressée & faire preuve du contrat par
témoins, quel que soit le montant du 11t1ge Nous disons
que l'application de cette d1sp081t1on a la preuve du bail
n’est pas douteuse; en effet, quoique les parties demandent
& prouver par témoins 'existence du bail, on ne peutpas

(1) Paris, 20 mai 1858 (Dalloz, 1859, 2, 39).
XXV, . 6
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dire qu'il s'agisse d’un bail fait sans écrit; il y 2 eu un
écrit, donc on n'est pas dans les termes de l'exception
établie par I'article 1715, partant on reste sous l'empire
du droit commun. Si aucune autre preuve que le serment
n’était admise, comme on le prétend, dés quil ny a pas
d’écrit, il faudrait rejeler la preuve {estimoniale, ce qui
n'aurait point de sens. Il importe encore de remarquer
que si article 1348, 4°, admet la preuve par témoins,
¢’est que le danger de la preuve disparait, puisque le de-
mandeur doit prouver d’abord quil a perdu son titre; ce
gui est un commencement de preuve, et cest parce que la
demande est probable que la lol autorise la preuve testi-
“moniale (1). -

74. Par identité de motifs, il faut décider que lelouage,
quoique fait sans écrit et alors quil n'y a aucune exécu-
tion, peut étre prouvé par témoins lorsquil y a un com-
mencement de preuve par écrit (art. 1347). L’article 1347
établit une régle générale, applicable 4 tous les contrats,
sauf dérogation. Est-ce que Tarticle 1715 consacre une
exception? Si I'on donne au texte le sens que Troplong y
attache, il faut dire que la preuve. testimoniale doit étre
rejetée. Nous croyons que c'est dépasser la lettre et l'es-
prit de la loi. Le texte porte que le bail fait sans écrit ne
peut étre prouvé par témoins. Un bail fuit sans éecrit est
un bail purement verbal, & appui duquel on ne produit
aucun écrit (n® 70); or, dans le cas de l'article 1347, il y
a un commencement de preuve par écrit, donc on ne peut
pas dire que le bail n’est que verbal. Le texte prohibe la
preuve par témolns, ce qui suppose que la preuve se fait
exclusivementpar témoins; or, dansle casdel'article 1347,
la preuve est en partie littérale; donc on n’est pas dans
les termes de l'exception, ce qui est décisif. On objecte
encore que, d’apres le deuxiéme alinéa de Larticle 1715,
il n'y a d’autre preuve admise que le serment:; nous venons
de répondre que cette interprétation restrictive est inad-
missible, car il en résulterait que 'on ne pourrait pas
prouver par témoins un hail dont le titre est perdu ; il faut

- (1) Colmet de Santerre, t. VII, p. 237, n° 162 »is 1i1.
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donc admetire que l'article 1715 ne déroge pas a larii-
cle 1348 et, par la méme raison, il ne déroge pas a Iar-
ticle 1347. Dans le cas de l'article 1347, le  demandeur a
en sa faveur une probahilité écrite; cela suffit pour que le
législateur doive admetire la preuve par témoins; 1'opi-
nion contraire aboutit & un vrai déni de justice (1).

La jurisprudence estencore plusdivisée quela doctrine.
Non-seulement les cours d’appel ne sont pas d'accord,
mais les deux chambres dela cour de cassation ne s'ac-
cordent méme pas. La chambre des requétes a décidé que
Varticle 1715 déroge a la régle de larticle 1341, mais
qu'elle ne déroge pas & larticle 1347, qui autorise la
preuve testimoniale lorsque cette preuve peut sétayer
dun commencement de preuve par écrit; pour ne pas
appliquer cette disposition au bail, il faudrait une dispo-
sition expresse qul nexiste point (2). Un arrét récent de
la chambre civile décide que cette exception se trouve
dans les termes absolus de 'article 1715, aux termes du-
quel le serment seul peut éire déféré & celui qui nie le
bail. 1l est & remarquer que la cour ne cite pas le texte;
Particle1715 porte seulement, la cour dit seil; cela altére
le sens (3). Les cours de Belgique sont également divi-
sées : la cour de Bruxelles s’en tient & la letire de l'arti-
cle 1715; la cour de Liége a rendu deux arréts,l'un pour,
l'autre contre (4).

e4 bis. L’article 1715 a pour ohjet de déroger a la
régle qui rejette la preuve testimoniale, quand l'objet du-
litige n'est que d’'une valeur de cent cinquante francs.

(1) Duvergier, t. I, p. 238, n° 267; Aubry et Rau, t. IV, p. 468, note 1R,
8§ 364. Colmet de Santerre. t. VII, p. 237, n° 162 bis 1V. En sens contraire.
Duranton, t. XVII, p. 35, n° 54; Troplong, n° 112; Marcadé, p. 431, n° II
de l'article 1716. - ' -

(2) Rejet, 1er aput 1867, sur les conclusions conformes de Fabre (Dalloz,
1873, 5, 301, no 2). ‘ -t
(3) Rejet, chambre civile, aprés délibéré en chambre du conseil, 19 fé

vrier 1873 (Dalloz. 1874, 1, 265). Voyez,en sens divers. les arréts cités par

Aubry et Rau:il faut ajouter Rennes. 2 mai 1871 (Dalloz, 1873, 5, 302,

. o 3 . ) )
'(4)) Bruxelles, 27 mai 1848 (Pasicrisie, 1849, 2, 130), et 20 avril 1863

(Pasicrisie, 1863, 2, 335); Liége. 31 janvier 1872 (Pasicrisie, 1872, 2, 114).

Il vy a un arrét plus récent (21 janvier 1874) en sens contraire (Pasicrisie,

1874, 2, 87). Lo .-
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Lorsqu‘ily a commencement de preuve par écrit, la preuve
par témoins est admissible, quel que soit le montant pé-
cuniaire du litige. Il n’y a donc pas a distinguer si 1@ prix
du hail dépasse ou non la somme de cent cinquante francs.
Mais il y a une autre distinction quil importe de faire.
11 s’agit de prouver U'existence du bail, qui est déniée par
I'une des parties. Celui qui nie quil y ait un bail nie par
cela méme quil y ait eu concours de volontés sur les élé-
ments essentiels du louage, la durée du contrat et le
prix. Sur quoi doit porier le commencement de preuve
par écrit? Sur le fait allégué, dit I'article 1347 ; donc, en
cas de bail, sur les divers éléments que le demandeur doit
prouver. Si 'écrit rend probable l'allégation du deman-
deur en ce qui concerne l'existence du hail, la durée de
la jouissance et le prix, la preuve testimoniale sera recue
sur tous ces points : cela n'est pas douteux, car on est
dans les termes de l'article 1347. Mais 1l se peut que
I'écrit rende seulement probable le fait quun hail a été
consenti, sans s'expliquer sur la durée du louage ni sur
le prix. Le demandeur sera-t-il admis, dans ce cas, a
prouver par témolins la durée du bhail et le montant des
loyers et fermages? Non certes; car il doit prouver non-
seulement qu'un hail existe, mais encore qu'il a été fait
pour tel temps et pour tel prix, et puisquil n’y a pas de
- commencement de preuve par écrit sur la durée et sur le
prix, 1l ne sera pas admis & prouver ces faits par témoins.
Quelle en sera la conséquence? 11 est prouvé qu'un hail a
été convenu, mais on ne sait pas quelle en est la durée,
et quel prix a été stipulé : comment déterminera-t-on la
durée et le prix? On répond que le prix sera déterminé
par le serment du propriétaire, on au moyen d'une exper-
use, comme dans le cas prévu par larticle 1716, et que
la durée du bail sera fixée, comme elle 'est lorsque les
parties, dans un bail écrit, n’ont pas exprimé de volonté
~a cet égard (1). Cela nous parait trés-douteux. L arti-
cle 1716 statue sur une hypothése qui n’est pas la nétre;

S gﬁ)dDuvePgier, t. I, p. 238, n° 268. Aubry et Rau, t. IV, p. 469, ﬁote 20,
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il suppose un bail verbal dont 'exécution a commencé, et
les parties sont en désaccord sur le prix; nous supposous
que le bail verbal n’a recu aucune exécution, et les arti-
cles 1774 et 1758 impliquent que les pariies s'en sont
rapportées a la loi ou aux usages locaux. En principe, le
demandeur doit prouver quil y a hail, et pour quil y ait
bail il faut quil y alt concours de volontés sur le temps
et sur le prix; si le demandeur ne prouve pas quil y a
eu une convention sur le prix et sur la durée,il ne fait pas
la preuve quil est tenu de faire, partant il doit succom-
ber. Il ne peut pas invoquer les dispositions du code qui
impliquent 'exisience d'un bail, alors qu’il s'agit de prou-
ver cette existence. Nous concluons que, dans la rigueur
du droit, le demandeur ne sera admis & la preuve testi-
moniale que sl le commencement de preuve par écrit
porte sur tous les éléments essentiels du hail.

5. Il y a une autre difficulté, et au point de vue p1 a-
- tique la question est trés-importante. Le commencement
de preuve par écrit résulte le plus souvent d'un interroga-
toire sur faits et articles; 1l en sera surtout ainsi en
matiére de hail; car celui qui entend mier la convention
se gardera de donner une preuve écrite, contraire a ses
prétentions. Le demandeur peut-il faire interroger la
partie adverse sur faits et articles dans le but de se pro-
curer ce commencement de preuve par-écrit? D'aprés le
droit commun, il faudrait répondre affirmativement : I'in-
terrogatoire sur faits et articles est réguliérement invoqué
pour autoriser la preuve testimoniale; nous renvoyons a
ce quia été dit, au titre des Obligations, sur l'article-1347.
Il s'agit de savoir si Tarticle 1715 déroge au droit com-
mun. A notre avis, larticle 1715 ne déroge au droit
commun qgu'en un seul point, c’est que la preuve par
témoins, qui serait admissible en vertu de l'article 1341,
est interdite. Quant au commencement de preuve par
écrit, I'article 1715 nlen parle pas; si on ladmet, c'est
par application du droit commun; il faut donc appliquer
les principes généraux, en vertu desquels I'interrogatoire
sur faits et articles vaut comme commencement de preuve

par écrit.
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La jurisprudence et la doctrine parz—_xissent cgntra.ires.
11 2 6té jugé que linterrogatoire sur faits et articles peut
stre invoqué lorsquil en résulte un aveu complet; mais
que silon en tire seulement des inductions plus ou moins
explicites, les réponses ne sont plus que de simples pré-
somptions; or les présomptions ne sont admissibles que
dans les cas ou la loi admet la preuve testimoniale, et
cetle preuve est absolument interdite par larticle 1715.
La cour de cassation raisonne dans la supposition que la’
loi prohibelapreuve testimoniale d'une maniére ahsolue(r).
Nous n’admettons pas le point de départ; la preuve ies-
‘timoniale est admise avec un commencement de preuve
par écrit; or linterrogatoire sur faits et articles fournit
ce commencement de preuve ; dés lors le juge doit admet-
tre la preuve testimoniale; et si la preuve par témoins
est admise, il peut aussi invoquer les présomptions résul-
tant des circonstances de la cause. 1l importe encore de
constater que la cour de cassation n'a pas statué sur notre
“hypothése : nous supposons un commencement de preuve
par écrit résultant de I'interrogatoire sur faits et articles,
et, de plus, des témoignages vénant confirmer la preuve
littérale. Mais la cour de Paris a formellement jugé
contre notre opinion (2), et la décision est approuvée par
MM. Aubry et Rau (3). -

-

N° 2. DU BAIL VERBAL QUI A REQU UN COMMENCEMENT D’EXECUTION. -

76. L'article 1716 prévoit le cas ou l'exécution du hail
verbal a commencé. 11 suppose que cette exécution est
constante, et que, parsuite, l'existerice du hail est certaine.
En eifet 1a loi ne parle plus de la preuve du bhail; le
contrat étant en vole d exécution, et cette exécution étant
reconnue par les deux parties, 'existence d'un contrat de
louage est par cela méme établie. Il peut seulement y
avolr contestation sur le prix, sur la durée du bail ou
sur d’auires conditions que les parties ont arrétées ver-

(1) Cassation, 12 janvier 1864 (Dalloz, 1864, 1, 142).
() Paris, 8 mai 1862 (Dalloz, 1862, 2, 113). -
(3) Aubry et Rau, t. IV, p. 469, note 19, § 364).
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balement, sans en dresser un écrit. La difficulté consiste
donc 4 savoir comment on prouvera les conditions du
bail verbal.
1l se peut aussi que l'exécution du bail verbal alléguée
par l'une des parties, solt niée par Pautre. Ce cas n est
pas prévu par Varticle 1716. Il s'agit alors de prouver
I'existence méme du bail verbal ; car la partie qui nie les
faits d'exécution nie par cela méme qu'il y ait bail. Com-
ment se fera la preuve? - .
Nous allons examiner successivement les deux hypo-
théses.

1. Prémiére hypothése. Lexécution du bail est constante.

+7. L’article 1516 porte : » Lorsquil y aura contesta-
tion sur le prix f du bail verbal dont 'exécution a com-
mencé, et quil n'existe point de quittance, le propriétaire
en sera Cru sur son serment, si mieux n'aime le locataire
demander l'estimation par expertise. » Nous disons que
cet article suppose que I'exécution du hail est -constante,
et que, par sulte, 1l n'y a aucune contestation sur l'exis-
tence du bail. Le texte de la loi le prouve. Elle a pour
objet de décider comment on déterminera le prix du bail;
or, pour qu'il puisse s'agir de payer des loyers ou des fer-
mages, 1l faut quil y ait un contrat de louage qui a duré
au moins pendant le temps qui constitue un terme, car
cest réguliérement & I'échéance du terme que le prix se
paye. La loi suppose méme qu ilya pluswurs termes échus,
puisqu’elle veut que I'on fixe le prix d’aprés les quittances
il y en a. Cela implique que l'existence du hail est cer-
taine, le preneur est en possession ; mais des contestations
sélévent sur le prix, sur la durée du louage, ou sur d'au-
tres conditions du- contrat; comment se fera la preuve?
La loi ne prévoit que I'une de. ces difficultés, celle con-
cernant le prix; nous commencons par celle-1a.

a. Du prix.

?8. Il y a contestation sur le prix d'un bail verbal
dont Texistence est certaine. Comment la décidera-t-on?
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11 s’agit de prouver le prix qui a été convenu verbjalement
enire les parties. La loi veut que 'on recoure dabord &
la preuve littérale, c’est-a-dire aux guittances, s1l y en a.
Celasuppose que le prix a été fixé d’une maniere uniforme
pour toute la durée du bail, et telle est certainement la
régle (1). La loi suppose encore que le preneur consente
3 produire les quittances. S’il 8y refusait, la preuve lit-
térale deviendrait impossible; par suite, le propriéiaire
en serait cru sur son serments le preneur ne serait pas
admis a demander une expertise; cest une procédure
inutile, puisqu’il existe une preuve litiérale, qui se trouve
entre ses mains; son refus est un dol, et 1l ne peut pas
invoquer son dol, ni en profiter, pour trainer le procés
en longueur (2). | -

7%. Il peut ne pas y avoir de quiftances; la difficulté
concernant le prix se présentera réguliérement quand
i] sagira de payer le premier terme : les parties sont
en désaccord. Comment se fera la preuve? Daprés le
droit commun, la preuve testimoniale serait admissible
gil s'agissait d'une somme moindre de cent cinquante
francs : nous dirons plus loin quelle est la somme qu'il
faut prendre en considération pour décider si la preuve
par témoins est ou non admissible. Le code rejetie impli-
citement cette preuve, puisquil s'en rapporte au serment
du propriétaire. Pourquoi la lol ne permet-elle pas aux
parties de prouver le prix par témoins, daprés le droit
commun? Cest le systéme de l'article 1715 appliqué au
prix : la lol veut prévenir les procés et les longues pro-
cédures des enquétes (3). La raison est assez mauvaise;
admettiant I'expertise, il n'y avait pas de motif de refuser
les témodignages. C'est un vrai déni de justice, car l'esti-
mation des experts ne remplace point les dépositions des
témoins; les experts estiment la valeur locative, tandis
que les témoins déposent de la convention, et c'est la con-
vention quil s’agit de prouver.

La preuve par témoins est rejetée, par dérogation &

(1) Colmet de Santerre, t. VII, p. 240, n° 162 bis VIII.
(2) Comparez Duvergier, t. I, p. 240, n° 269.
(3) Colmet de Santerre, t. V1I, p. 240, n° 162 bis VIII,
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larticle 1341. En doit-on conclure que cette preuve n’est
pas admissible, alors méme qu’il y aurait un commence-
ment de preuve par écrit? Dans notre opinion, il faut dire
de article 1716 ce que nous avons dit de larticle 1715;
la loi déroge & l'article 1341, elle ne déroge pas a Tarti-
cle 1347. Il y a une raison de plus pour le décider ainsi,
dans le cas prévu par I'article 1716, puisqu’on n'y trouve
pas dedispositionrestrictive, commecelle delarticle 1715;
il est vral que la loi énumére les preuves qu'elle admet
pour déterminer le prix, mais cette énumération n’exclut
- que la regle de I'article 1341, elle n'exclut pas les autres
preuves. Par identité de raison, nous admettons l'aveu,
et par suite I'interrogatoire sur faits et articles.

80. « Lorsquil n'existe point de quittances, le proprié-
taire en sera cru sur son serment. » La lol ne dit pas que
le juge déférera le serment sl y a lieu; ce n'est pas un
serment supplétoire, c’'est un serment décisoire que la lo1
elle-méme déféere, en ce sens que le propriétaire a le droit
de déclarer sous serment quel est le montant du bail.
Pourquoi la ]lol donne-t-elle ce droit au propriétaire, de
préférence au preneur?Le rapporteur du Tribunat répond
que le preneur a suivila foi du bailleur en entrant en
possession de la chose louée sans avoir réglé par écrit les
conditions du bail (1). Il nous semble que c'est décider la
question par la question : n'en pourrait-on pas dire autant
du bailleur? Les auteurs donnent une raison qui nous
parait tout aussi mauvaise; ils disent que le propriétaire
étant grandement intéressé a conserver sa réputation
d’honnéte homme, afin de trouver facilement d'autres
Jlocataires, il est probable qu’il ne trahira pas la vérité (2).
N'est-ce pas supposer que le preneur la trahira? Il et
été plus rationnel de permetire. au juge de déférer le
serment & celle des parties qui lui inspire le plus de
confiance, et dont la prétention lui parait la plus pro-
bable. Cette disposition de larticle 1716 est tout & fait
exceptionnelle. Cest au propriétaire que la loi défére le

(1) Mouricault, Rapport, ne 7 (Locré, t. VII, p. 198).
- (2) Mourlon, Répétitions, t. 111, p. 291, n° 735,
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serment. Sila contestation s'éléve entre les héritiers du
bailleur et le preneur, on ne se trouve plus dans les termes
de Vexception, partant on rentre dans le d’I‘_Ol_t commun
qui régit les preuves. La cour de cassation I'a jugé ainsi;
Iarrét constate que les héritiers du propriétaire navaient
offert aucune affirmation, et ne savaient rien des condi-
tions du bail (1). Nous doutons que les héritiers soient
admis a offrir une affirmation quelconque : ce serait
étendre 'exception &4 un cas que la loi n'a pomnt prévu.

8. « Si mieux n'aime le locataire demander I'estima-

tion par experts » (art. 1716). 1l résulte du texte que le
preneur peut émpécher la déclaration assermentée du
propriétaire, en demandant 'expertise (2). Lie rapporteur
du Tribunat s’exprime dans le méme sens : « Le preneur
peut cepenidant, s le préfére, demander une estimation
par experts. » Il a donc le droit de préférence. Cest une
nouvelle dérogation aux principes. Le serment est une
preuve de la convention, tandis que les expéris ne peu-
vent pas savoir ce qui a été convenu; ils se bornent 4
estimer la valeur locative de la chose; or la preuve de la
convention devrait I'emporter sur une estimation étran-
gére & la convention. Cela prouve que le 1égislateur n’a
pas une entiere confiance dans le serment dupropriétaire;
alors pourquoi le lui déférer?
- Le texte et l'esprit de la loi supposent encore que le
preneur demande l'expertise avant que le propriétaire ait
~ fait sa déclaration. Si le serment était prété, la contes-
tation seralt terminée, car la loi dit que le propriétaire
en Sera Cru sur son serment ; ce seralt donc porter atteinte
a la fol due au serment que d’admettre U'expertise pour
contréler la déclaration du bailleur (3).

82. Lorsque le preneur demande lestimation par
experts, « les frais de l'expertise restent & sa charge, si
I'estimation excéde le prix qu’il a déclaré ». Cette décision
de larticle 1716 est juste, quand I'estimation des experts
répond au prix que le propriétaire a réclamé: dans ce

(1) Rejet, 13 mars 1867 (Dalloz, 1867, 1, 175).
(2) Nimes, 6 juin 1823 (Dalloz, au mot Louage, n° 136).
(3) Colmet de Santerre, t. VII, p. 240, no 162 bis IX.
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cas, le preneur succombe, et par suite 11 doit supporter
les frais, en vertu du drolt commun. Mais 'estimation
peut dépasser le prix déclaré par le preneur, et éire infé-
“rieure au prix réclamé par le propriétaire : la justice exi-
cerait alors que les frais fussent supportés par les deux
_parties, puisqu’elles succombent l'une et 'autre. Cette opi-
nion est, en effet, enseignée (1), mais il est difficile de la
concilier avec le texte. La lol est congue en termes abso-
lus, elle met les frais a charge du preneur dés que l'esti-
mation excede le prix; dailleurs légalement lui seul
succombe, puisque cest lui qui a demandé l'expertise
contre le propriétaire. Il faut donc dire avec Duvergier
que ledevoir de 'interpréte est de respecter le texte, et que
sila loi doit &étre modifiée,il wWappartient pas 4 l'interpréte
d'opérer la réforme. Mais le preneur ne pourrait-il pas
demander'expertise sans fixer le prix ¢ Duvergier le dit(g):
cela nous parail douteux, car cela aboutit a éluder la loi.
Qui supporterait, dans ce cas, les frais? Ce ne serait pas
le preneur, car il ne succomberait pas. Ce serait donc le
propriétaire, si l'estimation différait du prix quil a de-
mandé. Or le propriétaire, d’aprés le texte précis du
code, ne doit supporter les frais que si I'estimaiion des
‘experts donne raison au preneur, il faut donc que le pre-
neur déclare le prix qui a été convenu.

b. La durée du bail et les antres conditions.

8%. Il peut y avoir contestation sur'la durée du hail :
comment se fera la preuve? L’article 1716 ne prévoit pas
la difficulté. N'en faut-il pas conclure que l'on reste sous
Iempire du droit commun, par cela seul que la lo1 n’y dé-
roge point? C'est notre avis. Il y a cependant un motif de
douter, quil faut examiner avant tout. On préiend que la -
question est décidée par les articles 1736, 1758 et 1774.
Ces articles supposent un bail fait sans écrit; ils fixent la
durée du bail, en distinguant les baux de maisons, pour

(1) Duranton, t. XVII, p. 40, n° 58. Mourlon, t. III, p. 291, n°® 736.
Colmet de Santerre, t. VII, p. 241, ne 162 bis X.
(2) Duvergier, Du lovage, t. 1, p. 234, n° 262,
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lesquels 1a loi g'en rapporte 4 l'usage des lieux (Iart.-l’TS()‘) ;
le hail d'un appartement meublé qui est cen_se‘falt pour
une année, un mois ou un jour, sil a été fait a tant par
an, par mois ou par jour, et si rien ne constate quil soit
fait & tant par an, par mois ou par jour, la location est
censée faite suivant I'usage des lieux (art. 1758); le hail
sans écrit d'un fonds rural, qui est censé fait pour le
temps nécessaire afin que le preneur recueille tous les
fruits de I'héritage affermé (art. 1774). Ces dispositions
sont-elles applicables au cas prévu par l'article 1716% En
apparence l'affirmative résulte des textes, puisque l'arti-
cle 1716 est relatif & un bail werbal, c’est-a-dire 4 un hail
fait sans écrit, comme le dit larticle 1715; et les articles
1736 et 1774 parlent également dun bail faif sans écrit.
Mais les textes ne sont pas aussi décisifs qu'on le dit (1).
Par hail sans éerit, les articles 1736 et 1774 entendent,
non un bail verbal, mais un bail qui ne fixe pas la durée
du contrat, peu importe quil y ait un écrit ou quil n'y en
ait pas; aussl article 1758, qui détermine la durée du bail
d’'uvn appartement meublé, ne parle-t-il pas de l'écrit. La
différence est donc grande entre le hail sans éerit des ar-
‘ticles 1736 et 1774 et le ball verbal de larticle 1716.
Dans le cas de l'article 1716, les parties ont fixé verhale-
ment la durée du hail, il s’agit de savoir comment se fera
la preuve de cette convention. Dans les cas des arti-
cles 1736, 1758 et 1774, les parties n'ont fait aucune
convention sur la durée du hail, la loi la régle d’aprés
leur intention probable. Or, il ne peut plus étre question
de volonté probable, lorsque les parties ont déclaré leur-
volonté. En d’autres termes, la difficulté, dans le hail
verhal de T'article 1716, est une difficulté de preuve; tan-
dis que dans les baux sans écrit des articles 1736, 1758
et 1774, 1l n’y a rien & prouver,-puisque rien n'a été con-
venu, la difficulté concerne lintention des parties con-
tractantes; elles sont censées, en général, s’en étre rap-
portées a l'usage des lieux. 11 faut done laisser de co6té les
articles 1736, 1758 et 1774. |

(1) Aubry et Rau, t. IV. p. 468, note 16,8 364. Colmet de Sanferre, t.VII.
- . 241,n° 161 bis XI1. Troplong, n° 118, - | L
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La jurisprudence s'est prononcée pour l'application de
ces articles. Clest, 1l est vrai, le moyen le plus facile de
trancher la difficulté, mais il faut voir il est légal. I1 ré-
sulte de 'opinion généralement suivie que la preuve testi-
moniale n'est pas admise pour déterminer la durée du
bail (1); or, cette conséquence est en opposition avec les
textes et avec les principes. De droit commun, la preuve
testimoniale est recue quand la chose litigieuse ne dé-
passe pas la valeur de cent cinquante francs; et quand il
y a un commencement de preuve par écrit, elle est ad-
missible quel que soit le montant pécuniaire du litige.
L’article 1716 déroge-t-il & ces principes? La question n’a
pas de sens, car cefte disposition ne prévoit pas méme la
difficulté concernant la durée du hail; et comment déci-
- derait-elle un point sur lequel elle garde le silence? On
dira que s1 la lo1 ne prévoif pas la difficulté dans l'arti-
cle 1716, elle le fait dans les articles 1736, 1758 et 1774.
Non, ces dispositions sont étrangéres au bhail verhal, lors
duquel, on doit le supposer, les parties ont fait une con-
vention sur la durée du contrat; elles ne décident pas une
question de preuve, car elles n’en admettent aucune, par
I'excellente raison quil n'y a rien & prouver. Donc il n'y
a pas de texte qui prohibe la preuve testimoniale pour
établir la durée conventionnelle dun bail verbal. Notre
conclusion nous parait incontestable : l'opinion générale
qui rejette la preuve testimoniale, méme quand 1l y a un
commencement de preuve par écrit, est en opposition avec
les textes du code sur lesquels elle Sappuie.

La cour de Metz objecte quil serait peu logique d'ad-
mettre la preuve par témoins, dans une contestation rela-
tive & la durée du bail, alors que la loi la prohibe quand
il s'agit de prouver le prix du bail verbal. Que la loi soit
conséquente ou non, quimporte? Le reproche d'inconsé-
quence s’adresse au législateur. D ailleurs la loi n'est pas
aussi illogique qu'on le dit. Quand il s’'agit duprix,ilya

(1) Metz, 10 avril 1856 (Dalloz, 1857, 2, 55). Colmar,15 mars 1843(Dalloz,
au mot Louage, n® 142, 2°). Comparez Colmet de Santerre, t. VIIL, p. 241,
no 162 bis XI1. En se aire, Bru};elles: 13 janvier 1863 (Pasicrisie,

1863, 2, 281).




un moyen sir de le déterminer, sino:n d’aprés la volonté
des parties, du moins de maniere qu'elles ne pu{ssent pas
se plaindre, cest Iexpertise; tandis que la durée du bail
dépend entiérement de la volonté arbitraire @e§ parties
contractantes : la loi pouvait-elle metire sa décision ou les
usages des lieux 4 la place de la volonté des parties 1nté-
ressées? Cela ett été souverainement 1illogique; car il
‘n'appartient pas au législateur de changer les conven-
tions, il doit les respecter; il peut, a la vérité,leur refuser
telle preuve, par exemple la preuve testimoniale. Mais
il ne I'a pas fait, donc elle doit étre recue d'aprés le droit
commun. La preuve testimoniale sera admise au-dessus
de 150 francs, ainsi que pour les baux qui excédent cette
somme, 81l y & un commencement de preuve par écrit (1).

84. Nous disons que la guestion est une difficulté de
preuve et qu'elle doit étre décidée d'aprés le droit com-
mun; il faut donc distinguer. Si la chose litigieuse est
inférieure & 150 francs, la preuve par témoins est de
droit. Vainement dit-on que si les parties veulent déroger
aux usages des lieux, elles doivent dresser un écrit de
leurs conventions; nous répondrons que l'article 134] ne
les oblige de dresser un écrit que lorsque la chose excéde
150 francs, etqu’aucune disposition de la loi ne fait excep-
tion & cette regle quand il s'agit de la durée du bail; les
parties peuvent, au contraire, invoquer I'exception de l'ar-
ticle 1715, en ce sens que toute exception confirmela régle:
en prohibant la preuve testimoniale quand il s’agit de
prouver l'existence d'un hail fait sans écrit, qui n’a encore -
regu aucune exécution, la loi autorise implicitement cette
preuve quand il s’agit du prix d’un hail verbal dont I'exécu-
tiona commencé. Parlamémeraison,lapreuve partémoins
doit étre recue, pour établir la durée du bail, lorsqu’il
existe un commencement de preuve par écrit; c’est le
droit commun, et certes le silence de l'article 1716 n'y dé-
roge point (2). |

IFaut-il aller plus loin et admettre la preuve par té-

34(61)) Bruxelles, 10 avril 1863 et 27 juillet 1863 (Pasicrisie, 1863, 2, 335 et

(2) Nancy, 3 aout 1871 (Dalloz, 1872, 2, 150).
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moins de la durée d'un hail verbal, alors méme que la
chose litigieuse dépasserait la valeur de 150 francs? On
a; commencé par le juger ainsi en argumentant de I'arti-
cle 1715. Cette disposition, disait-on, interdit la preuve
par témoins s1 le bail faitsans &crit n'a encore regu aucune
exécution ; donc elle admet cette preuve quand 'exécution
du bail a commencé, & moins quil ne sagisse du prix,
pour la preuve duquel l'article 1716 contient une régle
specmle (1). C'était un argument a contrario de la pire
espéce; car on sautorisait d’une disposition qui a pour
‘objet d’écarter la preuve testimoniale, en cas de bail ver-
bal non exécuté, pour admetire cette preuve dans le hail
verbal exécuté, alors méme que le litige dépassait la va-
leur de 150 francs, cest-a4-dire que l'on dérogeait & la
prohibition de la preuve testimoniale en se fondant sur
une disposition qui étend encore cette prohibition. Le rai-
sonnement, fondé sur le silence de la loi, est toujours
mauvais quand il tend & déroger aux principes; et, dans
lespéce, il dérogeait & une régle fondamentale en ma-
tiére de preuves, celle qui prohibe la preuve testimoniale
quand la chose dépasse 150 francs. La seule conséquence
que 'on puisse déduire de larticle 1715, c'est qu'étant -
une exception au droit commun,ilmaintient ce droit com-
mun dans tous les cas ou l'on est hors de l'exception. La
jurisprudence s'est prononcée en ce sens (2).

Un excés en provoque toujours un autre. La jurispru-
dence s'était engagée dans une fausse voie, Toulller la
combattit vivement, et Duvergier a. sa suite (3). Mais ils
dépassérent, & leur tour, la loi en enseignant que la preuve
testimoniale était defendue pour établir la durée du bail
et les autres conditions du contrat, alors méme que la
chose litigieuse serait inférieure & 150 francs. C'était tou-
jours au nom de la logique quils demandaient une prohi-

(1) Bruxelles, 24 aout 1807. Nimes, 14 juillet 1810 et 22 mai 1819 (Dalloz
au mot Louage, n°s130, 1°, et 142, 20) Comparez Duranton; t. XVI1I, p. 36,
ne 55).

(2) Bruxelles, 0 décembre 1826 (Pasicrisie, 1826, p. 314) et les arréts
cités 4 1a note de la page suivante.

(3) Toullier, t. V, 1, p. 24, n° 33. Duvergier, t. I, p. 229, n° 258. En sens
contraire, Aubry et Rau, t. IV, p. 467, note 14, § 364.
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hition absolue. Mais la logique a tort quand elle est con-
iraire & la loi; or, I'article 1341 pose une 1“'ég1_e générale
4 laquelle I'article 1719 ne déroge que 1_)a,r1?'1elleiment }org—
que le hail verbal n'a pas encore été exécuté; et Parti-
cle 1716 n'y déroge que pour la preuve du prix lorsque
le bail 2 eu un commencement d’exécution; donc, dans
{ous les autres cas,le droit commun reste applicable. Cest
la doctrine consacrée par la jurisprudence (1).

8%. Nous avons supposé que la contestation portait
sur la durée du hail. Le méme principe s'applique aux
autres conditions du contrat. Cela esi admis, méme par
les auteurs qui rejettent la preuve testimoniale de la durée
du bail. Les textes, qui rendent la question douteuse
quand le débat a pour objet la durée du hail, n'ont rien
de commun avec les autres clauses du contrat; or, dans
le silence de la loi, on reste sous l'empire du droit com-
mun. Il faut donc appliquer aux conditions du hail, autres
que le prix, ce que nous venons de dire de la durée du
bail (n° 84). - |

86. Il reste une difficulté qui se présente dans les di-
vers cas ou la preuve testimoniale est admise en vertu de
larticle 1341. La régle est quil doit étre passé acte de
toutes choses excédant la somme ou valeur de 150 francs.
Quand cetle limite est-elle dépassée en matiére de hail?
C'est au moment ol le contrat se fait que les parties doi-
vent savolr si elles sont tenues de dresser un écrit de
leurs conventions, en ce sens qu'elles ne seront pasadmises
a les prouver par témoins. Il faut donec calculer le mon-
tant pécuniaire du bail, cest-a-dire le prix de la chose
louée pendant toute la durée du contrat : telleest, en effet,
la convention dont il faudra administrer la preuve. Le
chiffre qui décide de Fadmission de la preuve testimo-
niale n'est pas la valeur du fonds loué, ce n'est pas cette
valeur qui fait I'objet du bail, c’est la jouissance, et la
jouissance -est représentée par le prix. Nous disons le

(1) Bruxelles, 10 septembre 1827 (Pasicrisie, 1827, p. 283). Rejet, cour de
cassation de Belgique, 28 mars 1837 (Pasicrisie, 1837, 1, 74). Vovez la
jurisprudence francaise dans Aubry et Rau, t. IV, p. 468, note 15 et dans
le Répertoire de Dalloz, au mot Louage, nos 141-143, .
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prix, et non le loyer pendant une année; 'article 1715 le
dit : la jouissance que le bailleur promet au preneur, et
que celui-ci paye, n'est pas bornée 4 une année ; elle com-
prend toute la durée du hail; c’est done le prix tout entier
qui forme la chose, d’aprés la vague expression de l'arti-
cle 1341, et c’est daprés ce prix que l'on décidera si la
preuve testimoniale peut éire admise. La doctrine et la
jurisprudence sont en ce sens (1). ﬁ

I1.- Deuxiéine hypothése. Le commencement d’exndcution du bail
est coniesie.

87. L'une des parties prétend que 'exécution du hail
a commencé, l'autre le nie. Celle qui nie le commence-
ment d’exécution, nie par cela méme l'existence du bail;
c'est donc & celle qui soutient qu'il y a un bail & en faire
la preuve. On demande si elle sera admise & prouver par
{émoins les faits d'exécution qu’elle allégue pour en in-
duire que le bail existe. La cour de cassation s'est pro-
noncée pour la négative; cette solution est, & notre avis,
fondée sur les vrais principes. Lorsque le hail dépasse la
somme de 150 francs, 1l n'y a aucun doute. En effet, la
régle est la prohibition de la preuve testimoniale quand
la chose litigieuse excéde cette valeur; il faudrait donc
une exception & la prohibition pour que la preuve testi-
moniale fit admissible, & l'effet de prouver existence
d’un bail verhal, en prouvant les prétendus faits d’exécu-
tion; or, l'article 1716, qui parle du hail verbal dont
Iexécution a commencé, suppose que le fait de I'exécution
est constant (n°77); s1 'exécution est contestée, l'existence
méme du bail est douteuse;et quand le bail verbal n’a pas
recu une exécution incontestée, on se trouve dans le cas
de larticle 1715, lequel prohibe la preuve testimoniale du
hail, quelque modique qu'en soit le prix. Done, au lieu
d'une disposition extensive de l'article 1341, nous avons
une disposition restrictive qui aggrave la prohibition en

(1) Duvergier, t. 1, p. 17, n° 15. Aubry et Rau, t. IV, p. 467, note 13,
§ 364. Voyez la jurisprudence dans le Répertoire de Dalloz, au mot
Louage, n° 133.

}LX‘T‘ 7
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la rendant absolue. I1 suit de 13 quil n’y a pas a distin-
guer si le prix du bail excéde ou non la x:algur de
150 francs. L'objet du déhat étant de prouver 193131:?11(3@
d'un bail verbal, il faut appliquer larticle. 1719, qui re-
jette la preuve par témoins (1). 3 o |

On ohjecte que les faits d’exécution d'un bail sont des
faits matériels,lesquels se prouvent toujours par témoins,
quel que soit le montant pécuniaire du litige. : tel est le
fait de cultiver la terre sl s'agit d'un bhail a ferme, oule
fait d’avoir introduit dans une maison des meubles pour
la garnir quand il s'agit d'un bail & loyer. Ces faits, par
eux-mémes, n'engendrent ni droit ni obligation, ce sont
des faits purs et simples auxquels ne s'applique pas I'ar-
ticle 1841; ils se prouvent par témoins indéfiniment, sans
considérer quelle est la valeur du hitige. La preuve de ces
faits restant en dehors de I'article 1341, on ne peut plus
invoquer l'article 1715, qui déroge a cette disposition ; on
reste donc sous I'empire du droit commun, qui admet {ou-
jours la preuve par témoins des faits matériels(2). L'ohjec-
tion est sérieuse; voici ce que la cour de cassation y ré-
pond : « L’article 1715 interdit la preuve testimoniale
‘d'un bail verbal qui n’a encore recu aucune exécution,
quelle que soit la modicité du prix. Quand peut-on dire
dun bail quil n'a regu aucune exécution? Dés que la preé-
tendue exécution alléguée par l'une des parties est niée
par l'autre. Donc il faut rejeter la preuve testimoniale des
faits contestés, car admetire & prouver par témoins des
faits considérés comme commencement d’exécution d'un
bail verbal, pour en induire l'existence de ce hail, ce
serait admettre la preuve testimoniale dun bail verbal,
ce que larticle 17195 interdit formellement (s). » A notre
avis, la réponse est péremptoire. La cour de cassation ne

f

_ 1;(l)tﬂubr'}" et Rau, t. IV, p. 468, note 17, § 364, ét les autorités qu'ils
citent. -

(2) Duranton, t.
p. 292, nc 737. .

(3) Cassation. 14 janvier 1840 (Dalloz, au mot Louage, no 131), aprés
délibéré en chamhbre du conseil, et sur les conclusions contraires de
Vavocat général Tarhé. Rejet, 3 janvier 1848 (Dalloz, 1848, 1, 28). Cassation,
12 janvier 1864 (Dalloz, 1864, 1, 142). ' , |

XVIIL, p. 37, n° 56. Troplong, n° 118. Mourlon. t. III,
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parle pas de la distinction des faits matériels et des faits
juridiques ; elle n'avait pas besoin de distinguer, et elle
n'en avait pas le droit, car elle se trouvait en présence
d'un texte absolu qui prohibe la preuve testimoniale d’'un
bail verbal dont lexécution est contestée et dont, par
suite, l'existence est incertaine; 1&1"t1<31e 1715 décide la
guestion. |

Les arréts de cassation que la cour supréme pr ononce
prouvent que lincertitude régne toujours dans la jurispru-
dence sur les principes qui gouvernent la matiére. Il en
est de méme de la jurisprudence des cours de Belgique.
Un arrét de Liége admet la preuve testimoniale des faits
d’exécution, en se fondant sur ce que ces faits ne sont pas
de nature & étreprouvés autrement que partémoignages(u).
Cela est vrai,mais la question est de savoir si la lol admet,
la preuve testimoniale de ces faits pour en induire Pexis-
tence d'un bail verbal; or, l'article 1715 décide le con-
traire. C'est.ce que dit.la cour de Bruxelles dans un arrét
rendu en sens contraire; la preuve des faits d’exécution
constituerait la preuve du bail verbal par témoins; elle
violeralt done l'article 1715 (2).
- 88. De ce que la preuve testimoniale est proh1bee
faut-il conclure que les faits d’exécution ne peuvent étre
prouvés par témoins lorsquil y a un commencement de
preuve par écrit? Il a été jugé par la cour de Bruxelles
que, dans ce cas, la preuve testimoniale est admissible(s).
Dans 'opinion que nous avons enseignée-sur l'articlel 715,
cela n’est pas douteux. S1 un bail purement verbal, sans
allégation de faits dexécution, peut se prouver par i¢-
moins dans les cas prévus par les articles 1347 et 1348,
il doit en éire de méme, et & plus forte raison, quand
Tune des parties demande & prouver quil y a eu des faits
d’exécution. Ces faits ajoutent une probabilité & la de-
‘mande; pour mieux dire, quand les faits d exécution sont
bien prononcés, ¢ est la plus forte des preuves; on ne peut

(1) Liége, 18 décembre 1838 (Pasicrisie, 1841, 2, 19).

(2) Bruxelles, 30 mars 1863 (Pasicrisie, 1863, 2 1’?7) o

(3) Bruxelles, 27 mai 1848 (Pasicrisie, 1849, 1, 129), et 15 février 1858
(Pasicrisie, 1858, 2, 266).
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plus nier I'existence d'un contrat qui s'exécute. Il y a des
objections, nous y avons répondu (n° 79).

Par identité de motifs, il faut dire que le commence-
ment d’exécution peut étre prouvé par l'aveu, donc par
un interrogatoire sur faits et articles. En un mot, le droit
commun reste applicable, sauf qu'il est dérogé 4 la régle
de Tarticle 1341. Il va sans dire que le commencement
d’exécution et 'existence du bail peuvent étre prouves par
uane letire : cest un aveu écrit. La cour de cassation l'a

jugé ainsi (1).

N0 3. CAS DANS LESQUELS LES ARTICLES 1715 ET 1716 NE SONT
PAS APPLICABLES.

8%. L article 1715 consacre une exception au droit
commun, qu'il est difficile de justifier (n°69). C'est une rai-
son déterminante pour en restreindre I'application au cas
prévu par la loi. Il en est ainsi de toute exception, et on.
doit surtout restreindre les dispositions exceptionnelles
qui rendent la preuve dun contrat impossible, alors que
cette preuve serail admise en vertu des principes géné-
raux de droit. L'article 1716 contient également une dé-
rogation au droit commun, puisquil rejette la preuve tes-
timoniale de I'une des conditions dun bail verbal dont
I'existence n'est pas contestée. Nous avons déja déduit les
conséquences qui résultent du - caractére exceptionnel de
Jarticle 1716 (n® 83-85). Il faut poser comme principe
général que les dérogations des articles 1715 et 1716 sont
de la plus stricte interprétation.

3¢, Larticle17195 est placé sousla rubrique des régles
communes aux bhaux de maisons et de biens ruraux. On
ne doit donc pas l'appliquer aux baux de meubles ni-au
lonage d'ouvrage. Il est vrai que les régles générales que
le code établit pour les baux d’immeubles peuvent sap-
pliquer, par analogie, au bail de meubles, mais l'argu-
mentation analogique n'est pas admise quand il sagit de
dispositions exceptionnelles. Il suit de 14 qu'un tapissier

(1) Rejet, 5 mars 1856 (Dalloz, 1856, 1, 146).
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peut prouver par témoins quil a loué des meubles si le
prix du bail n'excéde pas 150 francs; et avec un commen-

cement de preuve par écrit 1l serait admis & la preuve tes-
timoniale, quelle que fit la valeur du litige (1).

Troplong fait,a ce sujet,une remarque qu’il importe de
noter. Les motifs pour lesquels la loi a rejeté la preuve
testimoniale dans le bail d1immeubles s'appliquent & la lo-
cation de choses mobiliéres; mais la lettre de la loi, res-
serrée par la rubrique de la section premiére, ne permet
pas de I'étendre a un bail de meubles. « Ma raison, dit
Troplong, est choquée de ce résultat absurde, mais le
texte est clair; et je ne me crois pas le droit de le modi-
fier pour le plier & mes idées (2). » Troplong oublie bien
souvent cette régle, que les interprétes ne devraient ja-

‘mais perdre de vue. C’est dans cet esprit que nous écri-
vons, et cestle seul moyen d'arriver & quelque certitude
dans notre science.

91. Un bail 4 ferme est constaté par écrit; il est dit
dans l'acte que les récoltes pendantes lors du contrat
sont ahandonnées au fermier, & la condition de convertir
‘en terres arables les terrains incultes compris dans les
terres affermées. Le bailleur prétend que cet engagement
n'a pas été rempli. De la procés sur le point de savoir si
I'on peut prouver par témoins que tels terrains inculies
ont été compris dans le hail. La cour de Bruxelles a jugé
que la preuve testimoniale était admissible (3). Il est cer-
tain que l'article 1715 ne s’y opposait pas, car il nes’agis-
sait pas de prouver l'existence dun bail verbal; le seul
objet du litige était de savoir si telles terres étaient ou
non comprises dans les hiens affermés. Il y avait un autre
motif de douter, étranger & notre matiére : n'était-ce pas
prouver par témoins contre ou outre l'acte que d’ admettre
cette preuve pour interpréter la convention? Nous avons
examiné la question, au titre des Obligations.

(1) Duranton {t. XVIL, p. 33 ne° 52) a tort d’exiger que le prix des meubles
n'excéde pas 150 francs). Dans le méme sens, Duvergier, t. I, p. 17,
ne 14.

(8} Troplong, Du louage, n° 110.

(3) Bruxelles 1er aout 1865 (Pasicrisie, 1867, 2, 181).
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92 1] est dit dans un acte de bail que le bailleur se
réserve la jouissance de tel appartement. Le preneur
demande & prouver par témoins que, postérieurement au
contrat, le bailleur lui a abandonné cette jouissance. 1l a
616 jugé que la preuve testimoniale était admissible. On
ohjectait que la demande tendait & prouver par témoins
une convention orale de bail. La cour répond, et la ré-
ponse est péremptoire, quil ne s'agissait pas de prouver
I'existence d'un bail verbal non exécuté, que le hail était
exécuté depuis plusieurs années ; que Fobjet du litige était
de savoir si les parties avaient modifié leurs conventions
premiéres ; dés lors on ne se trouvait pas dans la lettre
de Tarticle 1715, ce qui était décisif, cette disposition
exceptionnelle ne pouvant étre étendue a un cas que la
loi ne prévoit pas textuellement (1).

93. Le preneur doit user de la chose suivant la desti-
nation qui lui a été donnée par le bail, ou suivant celle
présumée d'aprés les circonstances, a défaut de conven-
tion (art. 1728). Une maison avalt été louée verhalement
pour servir de café. Pendant le cours du bail, la destina-
tion fut changée ; les lieux loués furent exploités non-seu-
lement comme café, mais aussi comme restaurant: on
exécuta des travaux d'appropriation et on,annonca la
double destnation de l'établissement au public par une
enseigne. Ce changement dans la destination sefit, d’aprés
le dire du preneur, au vu et au sudu hailleur, et méme avec
son concours. Pouvait-il en faire la preuve par témoins?
La cour de cassation s'est prononcée pour 'affirmative. Il
est vrai que le hail était verbal; mais I'existence du hail
n'était -pas contestée : des conventions verbales concer-
nant la destination avaient été modifiées par des faits
qui impliquaient une convention tacite. Ce n’était pas le
cas prévu par larticle 1715; donc les parties restaient
sous 'empire du droit commun. La preuve testimoniale
était donc admissible, mais elle ne I'était que dans les
limites. tracées par larticle 1341 (2). L'arrét de rejet de

(1) Caen, 31 janvier 1843 (Dalloz, au mot Louage, ne 144). Dans le méme
sens. Bourges, 2 mars 1825 (Dalloz, ibid.).
(2) Rejet, 29 avril 1857 (Dalloz, 1857, 1, 191).
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la cour de cassation ne fait pas cette distinction; mais
elle est de droit; car il ne s'agissait pas de faits matériels,
il s'agissait de faits impliquant une convention, donc de
faits juridiques; onnepouvaitdonc pas admettre la preuve
par témoins, silobjet du litige dépassait 150 francs.

94. Une contestation s’engage sur les caractéres dune
possession, Invoquée comme fondement de la. prescription
acqulbltwe était-ce une possession a titre de propriétaire,
ou était-ce une possession précaire? Pour établir que le
détenteur possédait précairement, on soutint quil occu-
pait le fonds en vertu d'un bail verbal. La preuve de ce
fait pouvait-elle étre recue par témoins? Si 'objet prin-
cipal et direct du litige avait été de prouver que le dé-
tenteur était fermier, larticle 1715 et été applicable;
mais l'existence du bail né formait pas 'ohjet du procés; il
sagissait de-savoir si la possession du détenteur réunis-
sait les caractéres exigés par la lol pour qu'elle puisse
servir de base a la prescription. Donc on ne se trouvait
pas dans la lettre de l'article 1715, et, partant, il fallait
appliquer le droit commun. La cour de Pau a jugé en ce
sens(1). Il y a une décision analogue de la cour de Liége(2).
La distinction parait subtile; elle est cependant tres-juri-
d1que a notre avis. Que veut le législateur? Prévenir les
proces qui s'éléveraient sur lemstence dun bail verhal
entre les parties, alors que ce ball n’a recu aucune exécu-
-tion. Or, dans l'espéce, 1l n'y avait pas de procés sur un
bail, il y avait procés sur la prescription; donc on ne se
trouvait pas plus dans I'esprit que dans la letire de la loi.

9%. Le prétendu locataire ou fermier peut éire en
possession de la chose. Si le propriétaire soutient que
le défendeur posséde & titre de hail, il ne sera pas admis
4 la preuve testimoniale, quand le commencement d’exé-
cution est contesté. Mais s1 le propriétaire demande a
prouver que les lieux ont été occupés par usurpation,
violence ou voie de fait, la preuve par témoins sera cer-
tainement admissible, car il s'agit de prouver, non une

(1) Pau, 17 novembre 1865 (Dalloz, 1866, 2, 164).
(2) Liége, 23 juin 1849 (Pasicrisie, 1849, 2, 403).
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convention de bail, mais un délit, et les délits se prou-
" vent indéfiniment par témoins (art. 1348, 1°). Kt si la
preuve de I'indue occupation est fournie, le défendeur
sera un possesseur de mauvaise foi, et tenu, a ce titre,
d’indemniser le propriétaire. Cela est de jurisprudence,
et 1a chose n’est pas douteuse (1). |

§ VI. Classification.

96. L'article 1713 porte que l'on peut louer toutes
sortes de biens meubles et immeubles. Cest le premier
article du chapitre intitulé : Du louage des choses. Vient
ensuite une section premiére, qui traite « Des régles com-
munes aux baux des maisons et des blens ruraux »; pus
une section deuxiéme ou sont exposées « les régles parti-
culiéres aux bhaux 4 loyer », et une troisiéme, ou il est
question « des régles particuliéres aux haux a ferme ».Le
code, aprés avoir dit que 'on peut louer toutes espéces
d’immeubles, ne traite que du bail de deux espéces d'im-
meubles, les maisons et les biens ruraux; il ne dit rien
des baux des autres choses immobhiliéres. Il en est de
méme du bail de meubles; larticle 1713 qui prévoit ce
hail est le seul que le code contienne sur cette maftiére; il
y a encore l'article 1757 qui traite dun bail mobilier
tout & fait spécial, celui qui a pour ohjet des meubles
meublants fournis pour garnir une maison, un corps de
logis, une bhoutique, ou un appartement. Le silence du
code fait naitre la question de savoir quelles régles il
faut appliquer au bail de meubles, et au bhail d'immeubles
autres que les maisons et les biens ruraux. Le rapporteur
du Tribunat répond 4 la question en ce qui concerne les
meubles : 1l est aisé d’appliquer, dit-il, au louage de meu-
bles les dispositions générales que le code établit sur le
louage des choses. Il faut en dire autant, et 4 plus forte
raison, du hail dimmeubles (2). Bien entendu que I'on

(1) Rejet, 3 janvier 1848 (Dalloz, 1848, 1, 28). Bruxelles, 15 février 1858
(Paszcmsze,_lSﬁS, 2, 266). Liege, 19 décembre 1868 (Pasicrisie, 1869, 2, 209).
(2) Mouricault, Rapport, n° 6 (Locré, t. VII, p. 198). Aubry et Rau,
t. IV, p. 464, et note 2, § 362. ' |
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ne peut appliquer par analogie que les régles de droit
commun, les -exceptions ne s’étendent pas : nous venons
de faire l'application de ce principe aux dispositions
exceptionnelles des articles 1715 et 1716 (n° 90).

97. Le propriétaire dun terrain vague le loue pour y
placer des échafaudages destinés a recevoir des specta-
teurs, sur laffluence desquels le premeur spéculait; il
s'agissalt dune procession en I'honneur d'une des mille et
une vierges miraculeuses que la superstition invente dans
notre siecle inerédule. La spéculation ne réussit point
parait-il; du molns le propriétaire ne parvint pas a se
faire payer; 1l saisit les echafaudages comme garnissant
la chose louée. De la procés sur la question de savoir sil
y avait ball, donnant un privilége au bailleur. La cour
d'Aix décida que la cession pendant un certain temps
et moyennant un prix de la jouissance dun immeuble,
constitue un bhail, d’aprés larticle 1709, quel que soit
Iimmeuble. Il est vrai que, dans 'espéce, le prix consis-
tait en une somme de 500 francs, qui ne devait pas se
payer par termes, comme cela est dusage dans les baux, -
malis ce caractére n’est pas essentiel, on peut louer pour
une semaine oupourun jour; le bail litigieux était fait pour
un mois : toutes les conditions requises pour le louage
se trouvant dans le contrat litigieux, il fallait appliquer
Farticle 2102 (1).

98. Aux termes de T'article 1712, « les baux des hiens
nationaux, des biens des communes et des établissements
publics, sont soumis & des réglements particuliers ». Cette
matiére appartlent au droit administratif. Nous nous
bornons 4 constater une lacune qui se trouve dans I'ar-
ticle 1712; il ne parle pas des hiens des provinces ou
départements. C'est que, sous le régime francais, les dé-
partements n’étalent pas considérés comme personnes
civiles, capables de posséder. D'aprés notre droit public,
les provinces sont & tous égards assimilées aux com-
munes (art. 108 de la Constitution belge).

(1) Aix, 30 mars 1865 (Dalloz, 1866, 2, 9).

- O
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CHAPITRE II.

DES REGLES COMMUNES AUX BAUX DES MAISONS ET DES
' " BIENS RURAUX.

-

SECTION I. — Des obligations du bailleur.

-

99, L’article 1602 porte que tout pacte obscur ou
ambigu s'interpréte contre le vendeur. On demande si
cette disposition doit étre appliquée par analogie au hail.
L’orateur du gouvernement dit dans 1'Exposé des motifs
que le louage ressemble beaucoup a la vente, et que,
malgré les différences qui séparent les deux conirats, ils
ont de grands rapports. La-dessus 1l cite le témoignage
de Cujas, qu’il rapporte en latin, puis il invoque une loi
romaine, quil transcrit également, loi qui établit la régle
de I'article 1602 pour les contrats de vente et de hail. La
raison en est, dit l'orateur, quil y a méme motif de dé-
cider :il est au pouvoir du hailleur comme du vendeur de
formuler clairement la lo1 du contrat (1). Nous ne savons
s1 & Rome le bailleur dictait la loi1 du contrat; il est cer-
tain quil n'en est plus de méme dans nos meeurs, les
propriétaires subissent les conditions du preneur plutét
quils ne les imposent. Mais peu importe. Il s'agit de
savolr si l'analogie qui existe entre la vente et le louage
suffit pour étendre au bailleur une régle d’interprétation
que la lo1 établit contre le vendeur. Silarticle 1602 con-
sacralt un principe de droit commun, laffirmative ne
serait pas douteuse; mais il n'en est pas ainsi; larti-
cle 1602 déroge au droit commun (art. 1162); c’est une
exception que les Interprétes ont beaucoup de peine &
Justifier, et que la jurisprudence élude quand elle le peut.

(1) Galli, Exposé des motifs, n° 1 (Locré, t. VII, p. 192).
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Cela décide la question : une disposition exorbitante du
droit commun ne s’étend pas, quand méme il y aurait
analogie. On peut méme contester 'analogie; le proprié-
taire est forcé de louer, puisque c’est le seul profit qu’il
tire de la chose, il n'est donc guére dans le cas d'imposer
la loi. On pe peut pas méme affirmer quil connait la
chose louée, comme un vendeur connait la chose qu’il
vend; car le propriétaire n’habite pas la maison louée
ou la ferme. Reste l'autorité quiil faut attacher a I'Exposé
des motifs : elle est trés-mince dansl'espéce. Galli est un
légiste romain, qui se trouve trés-mal & l'aise quand il
s'agit d'interpréter un droit quin’est pas celui dans lequel
il a été nourri et élevé : il est donc trés-naturel quil
wapercoive aucune différence entre le droit romain et le
droit francais (1). .

Toutefols la jurisprudence, erntrainée par la tradition,
s'est prononcée pour I'application de l'article 1602 aubail.
On lit dans un arrét de la cour de Paris quen cas de
doute, les clauses obscures doivent s'interpréter contre.le
bailleur au profit du preneur (2). Un bail contracté par
un fonctionnaire public porte que le hail sera résilié par
cessation ou changement de fonctions. Le preneur meurt;
ses héritiers prétendent que le ball est résilié. En pre-
miére instance ils succombent, mais la cour d’appel pro-
nonce la résiliation, en invoquant la regle que, dans le
doute, on doit interpréter la clause en faveur du pre-
neur (3). En droit, la cour s'est trompée, & notre avis. La
clause litigieuse était stipulée par le preneur, dans son
intérét, contre le bailleur ; ce n'était donc pas le cas d'ap-
pliquer Tarticle 1602, d'aprés linterpréiation quon lui
donne généralement (t. XXIV, n° 156). En falt, 1l y avait
des circonstances qui paraissalent témoigner que, dans
lintention commune des parties, le bail devait finir 4 la
mort du preneur.

136. 11 v a une autre régle d'interprétation qui est
bien plus rationnelle que celle de I'article 1602. Le louage

(1) Comparez Duvergier, Du lovage, 1. I, p. 23, n° 20.
(2) Paris, 10 aoat 184l (Dalloz, au mot Lovage no 147).
(3) Angers, 23 avril 1842 (Dalloz, au mot Louage, n° 87).
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étant le contrat le plus usuel, il s'est formé partout des
usages locaux qui déterminent les droits et les obligations
des parties contractantes. Ces usages sont le vrai inter-
préte du contrat, car les parties contractantes ne con-
naissent pas d’autres régles. Cest surtout au bail quil
faut appliquer les articles 1159 et 1160, d’aprés lesquels
« ce qui est ambigu s'interpréte par ce qul est dusage
dans le pays ou le contrat est passé »; et on doit sup-
pléer dans les contrats les clauses qui y sont d'usage,
quoliqu'elles « n'y soient pas exprimées ». Un proprié-
taire prétend que les voitures conduisant soit le locataire,
soit les personnes qui viennent chez lui ne peuvent entrer
dans la cour aprés minuit. La cour de Paris rejeta cette
prétention, en invoquant l'usage. Elle invoque encore une
autre régle également fondée en raison, c'est quil faut
donner aux conventions le sens que les parties lui ont
donné en l'exécutant : I'exécution et l'usage sont les
meilleurs interprétes de l'intention des parties contrac-
tantes (1). | |
EO%. L'article 1719 énumeére les obligations du bail-
leur : 1l est tenu de délivrer au preneur la chose louée,
d'entretenir cette chose en état de servir & l'usage pour
lequel elle a été louée, et d’en faire jouir paisiblement le
preneur pendant la durée du hail. Toutes ces obligations
découlent de I'objet du contrat, tel que Tarticle 1709 le
. définit : le bailleur s'oblige & faire jouir le preneur d’une
chose pendant un certain temps.- f

§ 1. De lobligation de délivrance.

£@2. Le bailleur est obligé, par la nature du contrat,
et sans quil soit hesoin d’aucune stipulation particuliére,
- de délivrer au preneur la chose louée (art. 1719, 19).
Puisque le bailleur s’oblige 4 faire jouir le preneur de la
chose, il doit commencer par la lui délivrer; pour que le
preneur en puisse jouir. La premiére question qui se pré-

(I) Paris, 8 janvier 1856 (Dalloz, 1856, 2, 75).



OBLIGATIONS DU BAILLEUR. - 113

sente sur la délivrance, dit Pothier, est de savoir si le
bailleur, qui a le pouvoir de délivrer la chose au preneur,
peut y étre contraint, au besoin, par la force publique, ou
sl peut seulement étre condamné & des dommages -1nté-
réts. Pothier répond que l'obligation du hailleur n'est pas
. une obhligation de faire, que le bailleur s'obhlige & livrer,
donc & donner, dans le sens large de ce mot; d'ou suit que
T'obligation est susceptible d’étre exécutée malgré le refus
du débiteur. Il faut dire plus : quand méme ce serait une
obligation de faire, le créancier peut en réclamer 'exécu-
tion forcée, dans tous les cas ou lintervention person-
nelle du débiteur n'est pas nécessaire : et telle est bhien
lobligation du ballleur. Nous renvoyons, quant au prin-

“cipe, au titre des Obligations (t. X VI, n® 197). Le rap-
- porteur du Tribunat fait 'application du principe au bail
« 81 le hailleur, pouvant délivrer la chose, sy refuse ou
seulement différe, le preneur peut se faire autoriser par
justice et s'en mettre en possession. » « Si le bailleur se
trouve hors d'état de faire la délivrance, 1l est sujet aux
dommages-intéréts du preneur, & moins que la chose n'ait
péri par un accident de force majeure (1) ». Il faut ajouter:
ou qu’il ne soit dans I'impossibilité 1égale de faire la dé-
livrance; mais si cette impossibilité lui est imputable, il
sera tenu des dommages-intéréts : tel serait le cas ou 1l
aurait loué la chose d’autrui et quil 1t évincé avant
d’avoir fait la délivrance. Le refus seul du bailleur n’em-
péche done pas le preneur d’obtenir la délivrance de la
chose; il Pobtiendra par l'intervention de la justice et avec
des dommages intéréts sl y a leu.

103. Aux frais de qui se fait la délivrance? Le 1&)-
porteur du Tribunat répond que le bailleur les supporte.
Ici on peut se prévaloir de l'analogie qul existe entre la
vente et le louage, le vendeur et le bailleur étant égale-
ment tenus & délivrer. L’article 1608 porte que les frais
de la délivrance sont & la charge du vendeur; cest une
: a,pplication du principe qui met les frais du payement a

(1) Pothier, Du louage, n° 66. Mourlcault Rapport, no 8 (Locre t. VII,
p. 199). Duvelgler t, 1. p.-271, n° 186. La umsprudence est dans le méme
sens. \'oyez les arréts dans le Repertoz; e de Dalloz, au mot Lozra,ge ne 159,
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la charge du débiteur (art. 1248); or, le hailleur de méme
que le vendeur sont déhiteurs en ce qui concerne la déli-
vrance de la chose. |

4. Aux termes de larticle 1615, I'obligation de dé-
livrer la chose comprend ses accessoires et tout ce qui est
destiné & son usage perpétuel. La loi ne reproduit pas
cette disposition, au titre du. Louage; cela était inutile,
puisque cela est de droit. Mouricault en fait la remarque:
la chose, dit-il, doit étre livrée avec tous ses accessolires,
“sans quol la délivrance ne serait pas compléte (1). Il faut
donc appliquer au louage ce que nous avons dit de la
vente, au titre qui est le siége de la matiére. S

Troplong range parmi les accessoires le vestibule et
la cour. Cela est d'une grande importance dans les mai-
sons louées & plusieurs locataires. C'est ce qui a donné
lieu au procés dont nous avons dit un mot. Un proprié-
taire prétendait que les voitures des personnes qui se ren-
daient en soirée chez I'un de ses locataires devaient s'ar-
réter devant la porte cochére, dans la rue, et ne pouvaient
passer sous cette porte pour pénétrer dans la cour. L'avo-
cat cherchait & justifier cette prétention en soutenant que
les invités n'avaient pas hesoin de traverser la cour, puis-
que l'escalier était placé sous un vestibule & quatre pas
de la porte cochére. Séguier, le premier président de la
cour, 'imterrompit en disant : « On veut descendre sous
la porte, et non pas a la porte. Pour vous, Me C..., des-
cendant de Ia voiture avee des souliers noifs, cela vous
seralt-égal; mais madame C..., arrivant au bal avec des
souliers blancs, ne voudrait pas desceridre dans la rue.
Dans la maison ol je.suis locataire, les personnes qui
viennent me- visiter entrent avec leur voiture dans la
cour. » Il a été décidé que le passage sous la porte co-
chére d'une maison et 'usage de la cour. étant communs
aux locataires, 4 moins de stipulations contraires, le pro-
prietaire ne peut pas s'opposer & ce que les voitures des
personnes qui viennent visiter un locataire entrent sous
la porte cochére et dans la cour de la maison, encore que

(1) Mouricault, Rapport, no 8 (Locfé, t. VII, p. 199).
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Fentrée de l'appartement occupé par ce locataire serait
placée sous le passage de la porte cochére. Dans un arrét
plus récent, la cour de Paris ordonna au propriétaire de
laisser entrer dans la cour de sa maison et d'en laisser
sortir, méme aprés minuit, les voitures conduisant les
personnes qui visitent ses locataires; sinon autoriser le
locataire & faire ouvrir & cet effet la porte cochére de la
maison et, en cas de résistance, & se faire assister de la
force armée (1).
105. Au moment ou le preneur veut se mettre en pos-
session de la chose louée, des tiers s’y opposent par voie -
de fait, sans prétendre aucun droit sur la chose. Le bail-
leur est-il tenu de lever cet obstacle? Oui, car la dél-
vrance consiste précisément dans le transport de la chose
louée en la possession du preneur, afin quil en puisse
jouir(art. 1604). On objecte que, d’aprés larticle 1725, le
bailleur n'est pas tenu de garantir le preneur du trouble
que les tiers apportent par voie de fait & sa jouissance,
sils ne prétendent aucun droit sur la chose louée; sauf
au preneur a les poursuivre en son nom personnel. La
réponse est facile et péremptoire : l'article 1725 suppose
que le preneur est en possession et quil est troublé par
des voies de fait; le bailleur ne répond pas de ces trou-
bles. Tandis que, dans notre hypothese le preneur ne
parvient pas 4 se mettre en possessmn par suite des
obstacles que des tiers lui opposent : c’est dire que la dé-
livrance n’est pas faite, donc le hailleur n’a pas rempli
son obligation premiere. Peu importe que les tiers préten-
‘dent ou non avoir des droits sur la chose louée, le bail-
leur est tenu d’agir contre eux, afin de pouvolr faire la
délivrance au preneur (2). Il y a un arrét qui semble déci-
der le contraire; l'erreur est évidente sil sagissait de
voies de fait antérieures & la mise en possession (3).
“406. Si le hailleur manque & U'obligation de délivrer,
le preneur peut demander la résolution du contrat, en

(1) Paris, 4 mars 1628 et & janvier 1856 (Dalloz, 1856, 2, 75 et note).

(2) Duvelgler,t I, p. 246, 110 277. Aubry et Rau, t. IV p. 473, note 2,
§ 366. Rejet, 7 juin 1837 (Dalloz au mot Louage, n° 240)

(3) N’imes 26 juin 1806 (Dauoz au mot Loucoge, n° 238, 2°).
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vertu de la condition résolutoire tacite, qui est sous-en-
tendue dans tout contrat synallagmatique. De plus le
bailleur sera tenu des dommages-intéréts (art. 1134) il
y a lieu. Les dommages-intéréts supposent une faute; il
y aurait faute si le hailleur s'était mis par son fait dans
I'impossibilité de délivrer la chose louée; par exemple,
sil Iavait vendue, sans imposer & l'acheteur l'obligation
de respecter le bail. Si le hailleur n'avait pu faire la dé-
livrance par suite d'un événement de force imajeure, le
preneur n'aurait pas droit & des dommages-intéréts : telle
serait I'expropriation de la chose pour cause d'utilité pu-
blique (1). |
Si le bailleur est simpleiment en retard de faire la déli-
vrance, le preneur peut réclamer des dommages-intérés,
sans étre tenu de constituer le hailleur en demeure; car
celui-ci est en faute, par cela seul qu'il ne remplit pas son
obligation de délivrer la chose louée (2). Le preneur pour-
rait méme demander la résolution du contrat si, a raison
des circonstances, sa mise en POsSsesslon ne pouvait se
faire utilement (3). | |
- f®7. « Le bailleur est tenu de délivrer la chose en
bon état de réparations de toute espéce = (art. 1720). Ce
~ serait une délivrance dérisoire, dit le rapporteur du Tri-
bunat, si la chose était délivrée en mauvais état, puisque
le preneur ne pourrait en retirer le service sur lequel il
a le droit de compter (4). Sous ce rapport, Pobligation du
bailleur est plus étendue que celle du vendeur. Celui-ci
est seulement tenu de délivrer la chose en I'état ou elle se
trouve au moment de ‘la vente (art. 1614); il ne doit pas
y faire de réparations nécessaires pour que l'acheteur
puisse s'en servir; car il ne s'oblige pas a faire jouir
lacheteur, 1l s'oblige & lui transférer la propriété de la
chose vendue. L'obligation du hailleur est plus étroite, il
soblige & faire jouir le preneur (art. 1709); il faut done
quil mette la chose dans un état tel qu'il puisse en jouir.

-

(1) Pothier, Du louage, n° 71. Duvergier, t. I, p. 272, n° 287.
(2) Pothier, Du louage, ne 712. Duvergier, t. I, p. 273, n° 290,
(3) Rejet, 7 novembre 1827 (Dalloz, au mot Louvage, n° 1827).
(4) Mouricault, Rapport, n® 8 (Locreé, t. VII, p. 199).



OBLIGATIONS DU BAILLEUR. 117

L'article 1720 dit que la chose louée doit éire délivrée
en bon état de réparations de foute espéce. Cela ne veut
pas dire que le bailleur soit tenu de faire tous les tra-
vaux, méme de luxe, que le preneur exigerait; le mot ré-
parations Implique les travaux nécessaires; si la loi ajoute
de toute espéce, ¢'est pour marquer que l'on ne doit pas
distinguer, lors de la délivrance, entre les réparations
locatives et les grosses réparations. La loi fait cette dis-
tinction pendant la durée du bail en mettant les répara-
tions locatives & charge du preneur; nous en dirons la
raison plus loin; au moment ou se fait la délivrance, il
ne peut pas étre question dune obligation du preneur
concernant la jouissance et les réparations qu'elle occa-
sionue, puisque le preneur n’a pas encore joui; toutes les
réparations, quelles qu'elles soilent, doivent donc étre a
la charge du bailleur (1). |

£88. Le bailleur peut stipuler qu’il ne sera pas tenu
de faire ces réparations et les mettre 4 la charge du pre-
neur. Mais il faut pour cela une clause expresse, puisque
cest une dérogation a une obligation que la nature du
contrat impose au bailleur. On n’écouterait donc pas le
bailleur sl prétendait quil a loué la chose dans l'état ou
elle se trouvait lorsque le preneur l'a vue, et que celui-ci
n’'ayant fait aucune réserve est censé avoir loué la chose
telle qu'elle était. Le preneur répondrait qu’il n'est pas
tenu de faire des réserves pour stipuler un droit qul tient
de la loi et de la nature du contrat; c'est & celu1 qui veut
se soustraire & une charge résultant de la nature du bail
a faire des réserves, et il reste tenu par cela seul que les
parties n'ont pas dérogé au droit commun (2).

£0%. Sile bailleur ne fait pas les réparations qui sont
a sa charge, 1l manque & ses obligations, il est en faute,
par suite il doit les dommages-intéréts. Le preneur se-.
rait-1l autorisé & faire lui-méme les répa,rationq aux dé-
pens du bailleur? En principe, il n’a qu'une action contre
le hailleur, action par laguelle 1l peut demander que le

(1) Colmet de Santerre, t. VII, p. 245, n° 166 bis 1.
(2) Duranton,t. XVII, p. 44, n° G].

XXV, 8
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bailleur soit condamné & faire les travaux et, sil ne les
~ exéeute pas, 4 étre autorisé 4 les faire a ses dépens. Il

peut aussi se borner 4 demander des dommages-interets,
qui consisteront dans une diminution du loyer, corres-
pondante & la moins-value qui résulte du défaut de répa-
rations. La jurisprudence va plus loin; elle permet au
preneur de retenir sur le loyer la moins-value locative (1).
Clest permettre au prereur de se faire justice 4 lui-méme.
-La voie réguliére est I'action contre le bailleur. Quant aux
principes qui régissent I'obligation de faire et quant-aux
droits quelle donne au créancier, nous renvoyons au titre
des Obligations (t. X VI, n° 197 et sulvants).

§ I1. Des réparations pendant lo duréde du bail.

1160. L’article 1719 porte que le bailleur est obligé,
par la nature du contrat, d'entretenir la chose en état de
servir a I'usage pour lequel elle a été louée. S11lon appli-
quait ce principe & la rigueur, il faudrait décider que le
hailleur est tenu de faire toute espéce de réparations pen-
dant la durée du hail, comme il en est tenu lors de la
délivrance. L’article 1720, 2° alinéa, n'admet la consé-
quence quavec une restriction : « Le bailleur doit faire
(4 la chose louée), pendant la durée du bail, toutes les
réparations qui peuvent devenir nécessaires, autres que
les locatives. » Ces derniéres sont a la charge du pre-
neur; nous y reviendrons. Toutes les auires réparations
doivent étre faites par le bailleur. La lol n'y met quune
condition, c¢'est quelles solent nécessaires. Cela résulte de
la nature méme de l'obligation ; les réparations impli-
quent des travaux qui doivent étre faits pour que la chose
soit en bon état; or, le bailleur doit maintenir la chose en
hon état pendant toute la durée du hail. Il faut ajouter
une restriction qui résulte des principes généraux de

droit : si la réparation est nécessitée par la faute du pre-
- neur, celui-ci en sera tenu, chacun devant répondre des
conséquences de sa faute (2). ' |

(1) Voyez les arréts cités par Aubry et Rau, t. IV, p. 474, note 3, § 366.
(2) Colmet de Santerre, {. VIL, p. 245, n° 166 bis II.. -~
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- Dans l'ancien droit, on disait que le bailleur étail tenu
de conserver son locataire clos et couvert; il est certain
quil doit faire aux couvertures les réparations nécessaires
pour empécher qu'il ne pleuve dans les appartements, et
qu'il est tenu de réparer les portes et les fenétres pour que
le preneur et ses efiets y solent en sfreté. Il en est de
méme dans les baux a ferme. Mais T'obligation du hail-
leur n'est pas limitée aux réparations des clotures; aussi
Pothier a-t-il soin de dire que le bhailleur doit surfout
tenir son locataire clos et couvert. Les auteurs du code
n'ont pas reproduit cetfte locution traditionnelle; I'arti-
cle 1720 formule le principe dune maniére plus pre—
cise (1).

141. L1 a,pphcatlon du principe 2 cependant donne heu
a une difficulté sérieuse. On suppose que des réparations
sont devenues nécessaires par suite dun cas fortuit : le
preneur a-t-11 action contre le bailleur pour I'obliger a les
- faire? A s'en tenir a l'article 1720, il n'y a aucun doute;
la lo1 n’exige qu'une condition, c'est que les réparations
soient nécessaires; elle ne distingue pas d'or vient la né-
cessité : qu'elle soit une suite de l'usage, de la vétusté, ou
d'un cas de force majeure, peu 1mporte. Le principe d'ou
I'obligation de Particle 1720 dérive est tout aussi général
le hailleur est obligé, par la nalure du contrat, d’'entrete-
nir la chose en état de servir a I'usage pour lequel elle a
été louée, car il est tenu de faire jouir le preneur, et com-
ment celui-ci jouirait-il si la chose louée ne recevait pas
les réparations nécessaires?

Le doute nait de l'article 1722, qui prévoit le cas o,
pendant la durée du bhail, la chose louée est détruite en
partie; la loi décide que, dans ce cas, le preneur peut,
suivant les circonstances,demander ou une diminution du
prix ou la résiliation du bail. 9l demande la résiliation
du hail, il ne peut plus s’agir de réparations. Se décide-
t-1l & maintenir le bail,l'article 1722 dit quel est son droit,
1l peut demander une diminution des loyers ou fermages;
la loi fie lui donne pas’ le droit d’exiger la reconstruction

(1) Pothier, Du louage, n® 106. Duvergier, t. I. p. 277, nos 295 et 290,
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de la partie détruite; si cette partie de la chose lui est né-
cessaire, le preneur doit poursuivre la résiliation du bail.
Quel est le motif de celte disposition? Le législateur ne
veut pas que le bailleur soit obligé de reconstruire a grands
frais la parti€ détruite; les dépenses qu'occasionneraient
les travaux peuvent dépasser les moyens du bailleur; il
ne les aurait pas faites pour son compte, il ne peut pas
éire obligé de les faire dans l'intérét du preneur. Ce n'est
pas seulement une disposition d'équité, elle est fondée sur
les principes de droit. Le bailleur doit faire jouir le preneur,
mais cette obligation cesse quand un cas fortuit rend la
jouissance impossible. Cela est d’évidence lorsque la chose
louée est déiruite en totalité par un cas fortuit; le bail est
alors résilié de plein droit, dit la loi. Il y a méme raison
de décider si la destruction est partielle, mais d’'une 1m-
portance telle, que le preneur ne puisse pas continuer le
hail. -
- Reste a concilier larticle 1722 et larticlé 1720. La
jurisprudence l'a fait en s'attachant au texte de la loi;
I'article 1720 parle de simples réparations; quand méme
un cas fortuit les rendrait nécessaires, le bailleur doit les
faire; I'article 1722 suppose une destruction partielle et,
partant, une reconstruction de la partie détruite. Le bail-
leur doit réparer, 1l ne doit pas reconstruire. Tel est le
droit; il y aura encore une difficulté de fait : comment
~distinguer les travaux qui constituent une réparation et
ceux qul constitient une reconstruction? Le juge appré-
ciera, en saidant, au besoin, de I'avis des gens de lart.

L’opinion contraire est vivement défendue par Troplong.
Il invoque les termes généraux, absolus, des articles1719
et 1720. Le bhailleur est obligé, par la nature du contrat,
d’entretenir la chose en état de servir a l'usage pour le-
quel elle a été louée; la loi ne distingue pas, dit-on, sila
réparation a é1é rendue nécessaire par un cas fortuit, ou
par toute autre cause. Non, et nous maintenons aussi,
avec l'opinion générale, I'obligation du bailleur quand il
y a cas fortuit; mais nous dirons, avec la cour de Paris,
~que larticle 1719 se référe aux cas ordinaires, la loi ne
prévoit que ceux-la, c'est-a-dire les cas ou la chose louée
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conserve son inlégrité et ol il ne s’agit que de la réparer;
mais lorsque, par des circonstances indépendantes de la
volonté du bailleur,la chose louée se trouve en partie dé-
truite, le contrat est modifié; 1l ne s'agit plus de mainte-
tenir la chose en hon état de réparation, il s'agit de la
reconstruire (1). Troplong insiste sur les termes de Tarti-
cle 1720 : le bailleur doit faire Zoutes les réparations.
Toutes, dit-11; comment distinguer en présence d un texte
aussi absolu? Nous répondons que la distinction est dans
le texie de la loi1. Oui, le bailleur est tenu de Zoutes les
réparations, pourva que ce solent des réparations; mais
quand les prétendues réparations consistent a reconstruire
la chose en partie détruite, on n'est plus dans le cas prévu
par l'article 1720, on se trouve dansle casdel'article 1722,
lequel est tout aussi absolu, puisquil ne donne pas . au
preneur le droit d'exiger la reconstiruction de ce qui est
partiellement détruit.
Troplong prétend que le systéme de la jurisprudence
conduit a des conséquences déraisonnables. On lui a ré-
-pondu quil s’est trompé en confondant les réparations
avec les reconstructions. Un coup de vent renverse les
cheminées, arrache les persiennes, hrise les fenétres. La-
dessus Troplong crie a l'absurde : le locataire ne pourra
plus faire du feu,il ne pourra plus se garantir des 1ntem-
péries de la saison, et on appelle cela faire jouir le pre-
neur! Il ne faut pas imputer aux interprétes des absur-
~dités dont ils ne sont pas coupables. Le premier ouvrier
venu aurait appris & Troplong que ce quil appelle des-
truction partielle est une simple réparation, dontpersonne
. n’a jamais songé a décharger le bailleur (2).
£42. Quel est le droit du preneur si le bailleur ne fait
pas les réparations que larticle 1720 met & sa charge? Le
preneur peut demander la résolution du bail par applica-
tion de I'article 1184, qui-sous-entend la-condition réso-

(1) Paris, 27 juillet 1850 (Dalloz, 1851, 2, 141). Alger, 10 juillet 1568

(Dalloz, 1869, 2. 29). _

(2) Troplong, Du louage, n® 220. En sens contraire, Aubry et Rau.t. IV,
p. 474, notes 4-6, § 366. Duvergier a proposé une autre distinction, sur
laquelle nous reviendrons en expliquant I'article 1722, '
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lutoire dans tous les contrats synallagmatiques, pour le
cas ou I'une des parties ne satisfait point a ses engage-
ments. La cour de cassation 'a jugé ainsi dans une espece
ou le preneur avait offert en justice de maintenir le bail,
mais sous la condition que le hailleur fat condamné a
metire la chose en hon état; le bailleur n'avait pas ac-
cepté ces offres et il n’avait pas exécuté les travaux né-
cessaires; dés lors le preneur pouvait rétracter l'ofire quil
avait faite et agir en résolution (1). '

- Le preneur peut encore, si le hailleur refuse d’exécuter
les réparations, demander au tribunal l'autorisation-de
les exécuter & ses frais. Cest le droit commun, comme
-nous I'avons dit au titre des Obligations. La jurisprudence
va plus loin; elle admet que le preneur peut, sans avoir
adressé au hailleur un avertissement préalable et sans
autorisation de justice, faire les réparations indispensa-
bles et répéter ensuite les dépenses contre le bailleur (2).
Nous avons déja dit que cette maniére de procéder est
irréguliére (n° 109) : le preneur ne peut pas lui-méme se
faire justice; c’est au juge de constater d'abord si les
réparations sont nécessaires, puis 1l doit condamner le
bailleur & les exécuter; c'est seulement en cas de refus de
celui-ci que le tribunal peut autoriser le preneur & procé-
der lui-méme et aux frais du bailleur: Ce n’est qu'en cas
d'urgence que I'on pourrait admettre une exception et en
supposant que le hailleur ne soit pas sur les lieux ou qu’il
refuse. Il ne faut pas apprendre aux hommes 4 se mettre
au-dessus de-la loi. | |

113. Les réparations qui doivent étre faites pendant
la durée du bail soulévent encore une autre difficulté. Le
preneur peut exiger qu'elles soient exécutées, mais il
peut préférer qu'elles ne le soient pas; si elles ne sont pas
urgentes et si le bail va expirer, les réparations seront
pour lui une grande incommodité : peut-l s'opposer & ce
que le bailleur y procéde? a-t-il droit 4 des dommages-
intéréts? Ces questions sont décidées par Larticle 1724 :

(1) Rejet, 5 juillet 1869 (Dalloz, 1869, 1, 316).
(2} Aubry et Bau, t, IY, p- 475. note 6. § 366, et les autorités qu’ils
citent. I1 faut ajouter Liége, 12 juin 1869 (Pasicrisie, 1871, 2, 143)



OBLIGATIONS DU BAILLEUR. 123

elles appartiennent 4 un autre ordre didées que l'obliga-
iion dont nous venons de parler; nous y reviendrons en
traitant de obligation qui incombe au bailleur de faire
jouir paisiblement le preneur.

§ III. Garantie des vices.

114. < Il est di garantie au preneur pour tous les
vices ou défauts de la choselouée qui en empéchent I'usage,
quand méme le bailleur ne les aurait pas connus lors du
bail »(art. 1720). La loi définit ce quelle entend par vices
ou défauts dont le hailleur doit garantie : ce sont ceux
qui empéchent 'usage de la chose louée. Comme le hail-
leur s'oblige & faire jouir le preneur, il manque & son obli-
gation s1l lul livre une chose infectée dun vice qui em-
péche la jouissance a laquelle le preneur a droit; donc il
doit étre garant.

125. S1la définition de larticle 1720 suffit pour justi-
fier la loi, elle est loin de résoudre les difficultés qui se
presentent dans I'application. On demande d’abord si le
vice doit étre de telle nature quil empéche entiérement
I'usage de la chose. Pothier répond nettement a la ques-
tion : « Les vices de la chose louée, que le locateur est
obligé de garantlr sont ceux qul en empéchent entiére-
ment 1'usage; 11 n’est pas obligé de garantir ceux quien .
rendent seulement l'usage moins commode. » Voici les
exemples que Pothier donne et qui expliquent sa pensée.

Dans une prairie que j'al louée pour y faire paitre mes
moutons, il croit de mauvaises herbes qui font mourir les
hestlaux ; ce vice empéche entiérement l'usage de la prai-
rie; le bailleur en sera garant.

Je love un cheval pour faire un voyage ; s'il a un vice
qui le met hors d’état de lefaire,le locateur en doit garan-
tle; mais si le vice est léger, comme si1 le cheval est peu-
reux, sl estun peurétif,s'il n’a pasles jambes bien stres et
qull butte quelquefois, ces vices rendent seulement I'usage
moins commode, mais 1ls n'empéchent pas quon puisse
absolument s'en servir, puisquon fait tous les jours de
longs voyages sur des chevaux peureux, rétifs et sujets &4




124 ‘DU LOUAGE DES CHOSES.

hutter : le bailleur ne sera pas garant de ces vices (1).
Le code a-t-il consacré la doctrine de Pothier? La né-
gative nous parait certaine, quoiquil y ait controverse.
En effet, Particle 1721 ne reproduit pas la formule de Po-
thier, il en retranche un mot essentiel, et précisément le
mot décisif : Pothier disait le vice qui empéche entiére-
ment; les auteurs du code ont omis ce mot, 1Is se sont
done écartés de la doctrine que nous venons de rapporter.
A notre avis,la régle du code est plus conforme aux prin-
cipes que celle de Pothier. Quand je loue une chose, je la
veux-en. bon état; or, elle n’est pas en bhon état si elle est
viciée, le vice ne fat-il qu'une incommodité. Le code ap-
plique ce principe aux réparations : les moindres répara-
tions doivent étre faites par le bailleur au moment ou 1l
délivre la chose, rien ne peut y manguer. Il doit en étre
de méme des vices. Certes si un cheval est peureux, rétif
et s'il butte, ce défaut est plus grave que s'1l y a une répa-
ration locative que je puis faire exécuter pour quelques
sous. Libre au propriétaire de voyager sur un cheval,
fat-il rétif et boileux; mais quand je loue un cheval, je
Veux avolr mes aises, je ne 'aurais pas loué si j’avais su
quil fat peureux, rétif et buttant; et s1 je m'y étais rési-
gné, jaurais certainement donné un prix moindre; je
soufire donc un dommage par ce vice, partant il m’est di
garantie. En matiére de vente, 'acheteur a droit 4 la ga-
rantie, non-seulement quand la chose est impropre a
I'usage auquel il la destine, mais aussi quand I'usage en
est diminué (art. 1641). Or, les obligations du hailleur,
en ce qui concerne I'état de la chose, sont plus étroites que
celles au vendeur : il doit la délivrer en bon état, tandis
que le vendeur la délivre dans l'état ou elle est (2).
L'opinion contraire se fonde sur la doctrine de Pothier;
nous venons de prouver que cette autorité témoigne contre
céux qui I'invoquent. On cite un arrét de la cour de Col-
mar; mais, comme cela arrive trop souvent, I'arrét ne dit

(1) Pothier, .Du louage, n° 110.

(2) Duvergier, t. I, p. 320. n° 339. En sens contraire, Aubry et Rau,
t. IV, p. 478 et note 17. 11 y a un arrét de Bruxelles, du 28 décembre 1828

(Pasicrisie, 1828, p. 385) dans le sens de I'opinion de Pothier. La décision
ne témoigne pas pour la doctrine. :

/!
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pas ce quon lul fait dire. Il s'agissait d'un moulin; le
preneur se plaignait que les quatre tournants n'allaient
pas simultanément et a toutes les époques. Une exper-
tise fut ordonnée. Que décide 1a cour? Dit-elle qu’il faut
que I'usage soit entiérement empéché pour qu'il y ait lieu
5 garantie? Du tout; elle décide, nous citons les termes,

« que I'nsage du quatriéme tournant n'est pas empéché
par un vice ou défaut qui puisse entrainer la diminution
du prix ». En effet, les experts avaient constaté que si la
roue n'avait pas la méme célérité que les autres, c'est
parce quelle se trouvaii plus en arriére de la chute d’eau,
ce que le meunier avait dit prévoir lorsqu’il avait inspecté
la localité. Si-donc 1l y avait un défaut, il était apparent,
le preneur avalt contracté en connaissance de cause; donc
il ne pouvait se plaindre (1).

- 116. La loi ne s'explique pas sur les vices apparents,
comme elle le fait en matiére de vente(art. 1642). Pothier
dit que le bailleur n'est pas tenu des vices que le preneur
a connus ou quil a di connaitre(2). Cela nous parait trop
absolu. Comment savoir quels sont les vices que le pre-
neur a di connaitre? C'est une présomption que le juge
lui oppose : ne faudrait-il pas une loi pour cela? Il en est
- méme ainsi des vices apparents. Quoiquils sgient appa-
rents, 11 se peut que le preneur ne les ait pas connus; et,
dans le silence de la loi, on ne peut pas présumer quil
les a connus, par cela seul qu’ils sont apparents. La ques-
tion est donc de fait plutét que de droit. Il est certain que
le preneur peut renoncer & la garantie : quand y a-t-il
renonciation ¢ D’abord i1l faut que le preneur ait connu le
vice, puis il doit manifester la volonté de renoncer au
droit que le vice lui donne; cela peut se faire tacitement,
le juge peut donc décider en fait que le preneur a loué la
chose sachant qu'elle était viciée et en renoncant 4 la ga-
rantie; mais il ne peut pas décider que la garantie cesse
d'étre due par cela seul que les vices sont apparents.

Les auteurs suivent généralement l'opinion de Pothier.

(1} Colmar, 14 novembre 1825 (Dalloz, au mot Louage, n° 187).
{(2) Pothier, Du louvage, n° 113. g
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Le preneur, disent-il, est présumé avoir voulu prendre la
chose avec le vice dont elle était atteinte et avoir calculé
le prix du bail sur 'utilité qu’elle lui offrait (1). Il ne peut
certes pas étre question d'une présomption légale, puisquil
n'y a pas de loi; la question doit donc éire décidée en fait.
La jurisprudence applique également le principe tradition-
nel; rien ne permet de présumer, dit la cour de Bordeaux,
que les auteurs du code aient eu la pensée de s'en écarter.
Une pareille interprétation est trés-dangereuse; dés que
I'on entre dans la voie des présomptions, il n'y a plus de
limite ot 'on puisse s’arréter, et on en arrive, comme dans
I'ancienne jurisprudence, a tout décider par de préten-
dues présomptions, qui sont tout au plus des probabilités
dont le juge ne peut tenir compie que dans les cas oula
preuve testimoniale est admise; encore faut-1l que ces
présomptions de faif solent graves, précises et concor-
dantes (art. 1353). L'arrét de la cour de Bordeaux montre
le danger de cette interprétation conjecturale. Il sagissait
desavolr si 'humiditédes lieuxlouésles rendalt impropres
au commerce de la pelleterie. Du principe que les vices
apparents ne donnent pas lieu & garantie, la cour déduit
un autre principe, & savoir que le bailleur n’est pas garant
lorsqu’il s'agit de défauts que le preneur pouvait facile-
ment prévoir; elle chargea, en conséquence, des experts
d’examiner sl le vice était facile & prévoir lors de la loca-
tion (2). La cour oublie que l'obligation essentielle du hail-
leur est de délivrer les choses en hon état. -
£4%. Une quesfion analogue, et différente cependant,
“est celle de savoir s1 le bailleur doit garantie pour les
inconvénients ou défauts naturels de la chose. On suppose
que ces défauts sont de notoriété publique, le preneur les
connaissait lors du conirat; il savait quil était exposé 4
en soufirir un préjudice; sl a néanmoins loué, c’est quil
y trouvait des avantages qui compensaient les chances de
perte ; puis le montant des loyers ou fermages aura été
fixé en conséquence. Dans des circonstances pareilles, il

(1) Duvergier, t. I, p. 327, n° 342; Mourlon, t. ITI, p. 294, n° 744. En
sens contraire, Colmet de Santerre, t. VII, p 247, ne 167 &is I1.
(2) Bordeaux, 28 mai 1841 (Dalloz, au mot Louage, no 197, 2°).
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est vrai de dire que le preneur loue la chose dans I'état out
elle se trouve. La jurisprudence est en ce sens.

Bail d'une papeterie située sur une riviere. La force
d’eau quil met l'usine en mouvement est comprise dans le
contrat. En 1836, une sécheresse cause une grande dimi-
nution dans les eaux de la riviére. Action en réduction
de moitié de prix du baill. Le preneur fonde sa demande
sur larticle 1722, c¢’est-a-dire sur une perte partielle de
la chose louée. Liarticle 1722 étaitinapplicable aussi bien
que larticle 1720. La riviére était la méme, on ne pouvait
pas dire quelle avait péri partiellement, parce qu’elle ne
donnait pas le méme volume d’eau. C'était un de ces in-
convénients naturels qui tiennent a la nature de la chose
louée : celul qui loue une usine que I'eau met en mouve-
ment salt que le volume d’eau dépend de causes naturelles
et variables; le hailleur ne lui garantit pas le méme vo-
lume d'eau chaque année. Donc larticle 1720 était égale-
ment hors de cause (1). .

La crue des eaux cause une inondation; un locataire,
dont les caves sont inondées, agit en garantie contre le
bailleur. Il a été Jjugé que l'inondation dont il se plaignait
était un inconvénient naturel inhérent au quartier dans
lequel la maison était située, inconvénient qui existait de
temps immémorial, par suite des crues de la Seine. Le
preneur ne pouvait ignorer cet état de choses, puisquil
est notoire, il avait donc da accepter les ieux avec cet
inconvénient naturel; par conséquent, il avait loué la
chose telle qu’ ‘elle se comportaat ce qul exclut toute ga-
rantie (2).

Il en est de méme de Thumidité de la maison, lorsque
cet inconvénient est inhérent au quartier dans lequel la
maison est située et quil est notoire. Dans l'espece, le lo-
cataire demandait la résiliation du bail & raison des ava-
ries que -Thumidité des magasins avalt causées aux mar-
chandises qui s’y trouvaient. Une expertise constata que
ces avaries étaient inévitables & raison de 1'& situation de

(1) Rouen, 21 juillet 1838 (Dallo.? au mot Louage, n° 217, 3°). Comparez
Nimes, 1¢r juin 1839 (Dalloz, au mot Louage, n° 217, 5°).-
(2) Paris, 29 janvier 1849 (Dalloz, 1849, 5, 272, no 5).
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la maison. La cour dit trés-bien que le preneur avait sans
doute prévu ces inconvénients, puisquil hahitait 153\, ville
depuis plusieurs années et ne pouvait ignorer les 1ncon-
vénients du quartier bas de la ville; que si, malgré cela,
il avait loué la maison, ¢'était sans doute que la situation
avait ses compensations, cette partie de la ville élant la
plus passagére et la plas commercante. Sl s'était trompé
dans ses calculs, ce n’était pas une raison pour rendre le
bailleur garant d'un vice attaché 4 la nature de la chose
louée. Cétait encore le cas de dire que le preneur avalt
loué la chose dans I'état ou elle se trouvait (1).

A48. Quels sont les vices qui donnent lieu 4 garantie
en matiére de hail? C'est une question-de fait. Nous cite-
rons quelques exemples empruntés a la jurisprudence. Les
auteurs anciens agitaient sérieusement la question de sa-
voir si l'apparition de spectres ou de revenants était un
vice dont le bhailleur était tenu de garantir le preneur. La
plupart décidaient que le preneur avait le droit de deman-
der la résiliation du hail de ce chef;les parlements étalent
~divisés : le parlement de Bordeaux résiliait les baux, celui
de Paris refusait la résiliation. En constatant cette diver-
sité de jurisprudence, Brillon ajoute : La raison en peut -
étre que les visions ne sont pas st fréquentes a Paris qu'en
Guyenne. Klles ont méme, parait-il, complétement dis-
paru, comme les ténébres s’évanouissent devant la lumiére
du soleil (2). Toutefois il ne faut jurer de rien; ceux que
Dumoulin appelait les ténébrions, sont & l'ceuvre et ils
font un supréme éffort pour asseoir leur domination sur
I'ignorance et sur la-bhétise humaines. |

Il a été jugé que le preneur peut demander la résiliation
du bhail lorsque la cheminée de la cuisine fume au point
de rendre I'usage de la cuisine & peu prés impossible.
Dans l'espéce, le locataire s'était chargé de toutes les ré-
parations; il avait vainement essayé de remédier au mal;
il n'y avait qu'un moyen, mais il compromettait la sireté
des voisins, qui s’y opposérent & raison du danger d'in-

(1) Lyon, 6 juin 1873 (Dalloz, 1874, 5, 108).
(%) Troplong, n° 197. Duvergier, t. I, p. 538, no 528.
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cendie qui les menacait. Le preneur pouvait donec invo-
quer le texte de lal*tlcle 1720 : le vice empéchail I'usage
“de la chose (1).

Il y a un Inconvénient qui n empeche pas précisément
le preneur d'user de la chose, mais qui en rend l'usage
tellement incommode, qu'on doit le ranger parmiles vices.
La maison est infectée de punaises; si le hailleur ne par-
vient pas a les détruire ef si, du reste, 1l n'ya pas de faute
4 imputer au preneur, la résiliation du hail doit éire pro-
noncée (2). :

119. 1l est inutile de muliiplier les exemples, la ques-
tion étant de fait. Il se présente cependant des difficultés
de droit. Le code en a prévu une : larticle 1720 décide
que le bailleur est garant des vices, quand méme il ne les
aurait pas connus lors du bhail. Cela est trés-juridique :
lIignorance du bailleur fait qu’il est de bonne foi ; mais,
malgré sa bonne foi, 1 manque & l'engagemént qu’il a
contracté de livrer au preneur une chose qui soit en hon
état, el dont le preneur puisse jouir sans incommodité et
sans préjudice. Donc il doit éire garant. Au tilre des
Obligations, nous avons exposé les principes; la -honne
foi n'exclut pas la faute, mais la loi en tient compte quand
il sagit de fixer le montant des dommages-intéréts ; nous
reviendrons sur ce point, qui donne lieu a quelque doute.

En disant que le bailleur répond méme des vices quiil
ignore, la lo1 suppose que les défauts existalent lors du
hail. Est-ce a dire que le hailleur ne soit pas garant des
défauts qui se produisent pendant le cours du bail? Po-
thier prévoil la difficulté, et il 1a décide contre le bailleur.
Il est vrai que le vendeur n’est garant que des vices qui
existalent au temps du contrat; la raison en est que la
chose vendue est aux risques de I'acheteur dés quela vente
est parfaite par le consentement des parties; tout est con-
sommé dés lors. Tandis que le louage est un contrat qui
se parfait successivement; il en résulte que la chose reste
aux risques du bailleur pendant toute la durée du bail; 1l

(1) Bordeaux, 25 aout 1870 (Dalloz, 1873. 2, 157).
(2) Jugement du tribunal de Gand, 26 novemhre 1873 (Pasicrisie, 1874,
3, 84). Comparez Gaen, 25 février 1871 (Dalloz, 1872, 2, 150).
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en résulte encore que le bailleur s'oblige a faire jouir le
preneur pendant tout le temps pour lequel le c_ontrat a. 6té
fait; il manque done & son obligation §'1l survient un vice
qui empéche la jouissance dupreneur. Le vendgur, au con-
traire, ne soblige pas a faire jouir I'acheteur, il s'oblige &
transférer la propriété de la chose vendue; quand il a sa-
tisfait & cette obligation, 'acheteur ne peut plus avoir
aucune action contre lui(x). = o

Le bailleur est garant : doit-il aussi les dommages-
intéréts & raison des vices qui n’existaient pas lors du con-
trat? Nous allons rencontrer la difficulté en traitant des
effets de la garantie. | . |

£26. Si la chose vendue est infectée dun vice rédhibi-
toire, Uacheteur a le choix. entre deux actions : il peut
demander la résiliation du contrat ou une diminution du
prix. Le code ne donne pas le méme droit au preneur,
mais il résulte des principes généraux de droit quil peut
demanderlarésolution du hail;en effet, le bailleur manque
a son obligation quand il nefaitpas jouir le preneur, donc
celui-ci peut agir en résolution. en vertu du principe de
la condition résolutoire tacite (art. 1184)¢ Peut-il aussi
demander une diminution du prix?Oui, car larticle 1721,
2°¢ alinéa, ajoute : « S'il résulte de ces vices ou défauts
quelque perte pour le preneur,le hailleur est tenu de I'n-
demniser. » Pour le dommage souflert, I'indemmnité con-
sistera dans la réparation de la perte. Pour le dommage
a venir, sl le vice est irréparable, le moyen le plus simple
dindemniser le preneur consiste.a diminuer le prix du
bail; la chose viciée vaut moins que si elle n’avait aucun
défaut, done le prix doit étre moindre (2):

24. Sur le principe, il 0’y a aucun doute. Les dom-
mages-intéréts donnent lieu a difficulté. Pothier, aprés
avoir dit que l'action en garantie a pour objet principal
la résolution ducontrat;ajoute : « Quelquefois cette action
a un second chef, .qui est aux fins que le locateur soit
condamné aux dommages et intéréts que le preneur a
soufferts de la chose louée. » Il n’y a donc pas toujours

(1) Pothier, Du louage, n® 112, et tous les auteurs.
(%) Aubry et Rau,t. IV, p. 477, et note 14, § 366.
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lieu & des dommages-intéréts. En effet, Pothier décide
que le preneur ne peut pas en réclamer pour les vices qui
ne sont survenus que depuis le conirat. Il n’en dit pas la
raison, mais elle est évidente. L'article 1147 porte que le
débiteur est condamné, s y a liew, au payement de dom-
mages-intéréts, soit & raison de l'inexécution de I'obliga-
tlon soit & raison du retard dans 'exécution. L'inexécu-
tion ne suffit donc pas pour que le débiteur doive étre
condamné & des dommages et mteréts, il faut qu'elle soit
lmputable au débiteur, ¢'est-a-dire qu'il y ait quelque faute
4 lui reprochér. Or, quand les vices se produisent pen-
dant la durée du ba]l ln'y a aucune faute de la part du
bailleur, donc il ne peut éire tenu a des dommages et-in-
téréts (1). -

Ny a-t- il pas contradiction & refuser au preneur des
dommages-intéréts, alors quon lui permet de demander
la résolution du bail ou une diminution du prix? Non, la
résolution est prononcée parce que le bailleur ne remplit
pas son obligation de faire jouir; et il en est de méme de
la diminution du prix; quand la chose est viciée,la jouis-
sance du preneur est incompléte, et pour une joulssance
incompléte il ne doit pas payer le prix qui représente une
jouissance intégrale. Or, 1l peut y avolr inexécution de
T'obligation du bailleur sans quil soit en faute; et le pre-
neur ne saurait étre obligé de payer le prix Lune jouis-
sance quil n’a point.

122. Le bailleur est-il tenu des dommages Intéréts a
raison des vices qui existaient lors du contrat, mais dont
il ignorait I'existence ? Cette question est trés-controversée.
La jurisprudence s'est prononcée contre le bailleur, et
nous croyons que cette opinion est la bonne. Elle se fonde
sur une raison péremptoire,letexte de la loi. L’article 1721
commence par établir le principe de la garantie, et il dé-
cide formellement que le hailleur en est tenu, quand méme
1l n’aurait pas connu les vices lors du bail; puis 1l ajoute
que il résulte de ces vices ou défauts quelque perte pour

(1) Pothier, Du loudge, nos 116 et 117. ’\Iouﬂon t. I11, p. 294, no745,1°.
gggergler t. I, p. 327, 1105 343 et 344. Aubry et Rau, t. IV P- 477, note 15,
6 -
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le preneur, le bailleur est obligé de I'indemniser; le bail-
leur doit donc les dommages-intéréts a raison des vices
tels quils sont définis par le premier alinéa, cest ce qui
est indiqué par le mot ces; partant pour les vices qui
existaient lors du contrat, bien que le hailleur n'en edt pas
connaissance (1).

Il v a cependant une raison de douter. Peut-il y avoir
lieu 2 dommages-intéréts sans faute? Domat répond que
si, en général, le hailleur est garant des vices, c'est quil
loue la chose pour un certain usage; 1l doit donc savoir
si elle y est propre et garantir l'usage, dont 1l retire le
loyer; mais si le bailleur n’a pas pu connaitre les défauts
ni les présumer, on -doit les assimiler 4 un cas fortuit,
dont le bailleur n’est pas tenu, il doit seulement remetire
le loyer. Cette opinion parait fondée en équité et en droit,
et le code la consacre, dit-on, en matiére de vente ; « Si
le vendeur connaissait les vices de la chose, 1l est tenu,
outre la restitution du prix quil en a recu, de tous les
dommages et intéréts envers l'acheteur. S1 le vendeur
ignorait les vices de la chose, 1l ne sera tenu qu'a la res-
titution du prix et & rembourser & lacquéreur les frais
occasionnés par la vente (art. 1645 et 1646)."» Voila la
distinction nettement formulée entre le cas ou le vendeur
est de honne foi et le cas ot 1l ést de mauvaise foi. Pour-
quol n’admettrait-on pas la méme distinction en faveur
du bailleur (2)¢° '

La cour de cassation répond que le texte de larti-
cle |721 ne permet point d'admettre cette distinction.
Quant & l'argument d’analogie tiré des articles 1645 et
16406, la cour le repousse, par la raison que le louage est
régi par des régles spéciales. Au point de vue des textes,
la réponse est péremptoire; mais il reste une difficulté de
‘principes sur laquelle il régne une grande divergence
d’opinions. Nous l'avons rencontrée en traitant des vices

(1) Rejet, 29 janvier-1872 (Dalloz, 1872, 1, 123), et 21 janvier 1873 (Dal-
loz, 1873, 1, 263). 1l y a un jugement en sens contraire du tribunal de Gand,
26 novembre 1873 (Pasicrisie, 1874, 3, 84), confirmé en appel, 30 janvier
1874 (Pasicrisie, 1874. 2, 155). | _

(2) Duvergier, t. I. p. 323. n° 341. C'est l'opinion enseignée par la plu-
part des auteurs (Aubry et Rau, t. IV, p. 477, note 16, § 366).
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rédhibiioires. A notre avis, les articles 1645 et 1646 sont
une application .des principes généraux-de droit; ils sup-
posent que le vendeur est en faute, il est donc tenu des
dommages-intéréts, mais 'étendue de son obligation varie
suivant quil estde bonne fo1 ou de mauvaise foi (t. XXIV,
n° 294-297). Y a-t-1l, sous ce rapport, une différence
entre le bailleur et le vendeur? Non, car I'article 1721 ne
détermine pas l'étendue des dommages—mtel éts dont est
tenu le bailleur; le juge peut donc appliquer les principes
généraux, en établissant une différence, quant 4 1'étendue
des dommages-intéréts, entre le hailleur de bonne foi et
le hailleur de mauvaise foi.

On enseigne généralement le contraire, mais sans s’ac-
corder sur les principes (1); comme nous les avons expo-
sés au titre des Obligations et au titre de la Vente, nous
croyons inutile de renouveler le débat. Ce qui a compliqué
la difficulté, c'est qu'on a invoqué l'article 1382 ; et,chose
singuliére, on l'invoque & l'appul des deux opinions con-
traires ; ce qu1 prouve quon en fait une fausse application.
La cour de Bordeaux cite l'article 1382, pour en induire
que le bailleur est responsable, quoiquil ait ignoré les
vices de la choselouée; et Marcadé le cite pour établir
que le hailleur n’en répond pas (2). Il y a erreur de part
et d'autre; larticle 1382 n'est applicable qu’aux délits et
aux quam—dehts tandis que, dans l'espeéce, il s'agit d'une
faute contractuelle; il faut donc laisser 'article 1382 de
c6té pour s'en tenir au principe des articles 1100 et 1151.
Le code déroge-t-il & ces principes en matiére de vente?
A notre avis, non. L’article 1721 est-il en opposition avec
article 16467 Non, & notre avis. -

Il reste une derniére difficulté. Le bailleur n'est pas
tenu des dommages-intéréts lorsque les vices se produi-
sent pendant la durée du hail; il en est tenu lorsque les
vices existaient lors du hail, bien que le bailleur les igno-
rat. Cela n'est-il pas contradictoire? Le bailleur est de

(1) Colmet de Santerre, t. VI1I, p. 246, n° 167 bis 1. Duranton, t. XVII,
P. 45, n° 63.

() Bordeaux, 22 mars 1872 (Dalloz, 1873, 2, 94). Marcade, t. V1, p. 446,
n°l de I'article 1721.

XXV, 9
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bonne foi dans un cas comme dans lautre : pourquor
donc le rend-on responsable des dommages-intereéts d?,ns
un cas, tandis que dans lautre il n'en répond pas? Cest
que les dommages-intéréts sont dus & raison de la faute
du déhiteur; or, le bailleur n’est pas en faute lorsque les
vices se produisent pendant la durée du bail, tandis quil
est en faute quand il loue une chose qu’il devait connaitre,
et qui se trouve impropre & I'usage quil garantit au pre-
neur. Quant 4 la bonne foi, elle n'est pas prise en consi-
dération quand il g'agit simplement de déterminer sil y
a lieu ou non 4 des dommages-intéréts : on n'en tient
compte que pour déterminer I'étendue des dommages-
intéréts dont est tenu le débiteur.

§ IV. De la jouissance gjaz'.éz'ble de la chose louée.

N° 1. DES FAITS PERSONNELS DU BAILLEUR. |

128. « Le hailleur est obligé, par la nature du con-
trat, de faire jouir paisiblement le preneur de la ¢hose
louée pendant la durée du bail » (art. 1719, 3°). Puisque
le bailleur est obligé de faire jouir paisiblementle preneur,
il est évident que lui-méme ne peut apporter aucun trou--
ble & cette jouissance. De 14 suit que le hailleur est tenu
avant tout de la garantie de ses faits personnels. Il man-
que directement & son obligation de faire jouir paisible-
ment le preneur lorsque, par son propre fait, il prive l